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Uvod

Finan¢ni dostupnost najemniho i vlastnického bydleni se postupné stala standardi-
zovanou formou operacionalizace hodnoceni bytové situace ve vétSiné vyspélych trznich
ekonomik. Béhem 80. let se termin t&Sil popularité mezi tvirci bytovych politik; v prabéhu 90.
let se rostouci pocet vyzkumnik( v oblasti bydleni za¢al vénovat studiu konceptu a jeho
metodologie (Bramley 1991, 1994, Hallet 1993, Whitehead 1991, Hulchanski 1995, Hills et
al. 1990, Freeman et al. 1997, Linneman a Melbolugbe 1992, Maclennan a Williams 1990).

Casto citovana definice finanéni dostupnosti bydleni uvadi, Zze ,dostupnost se vztahuje
k zajisténi ur€itého standardu bydleni (nebo rliznych standard() za cenu &i najemné, které
v oCich néjaké treti strany (zpravidla vlady) nepfedstavuji nerozumné zatizeni pro pfijem
domacnosti.“ (Maclennan a Williams 1990, 9). Finan&ni dostupnost vlastnického i najemniho
bydleni se nejCastéji méfi na indikatoru podilu nakladl na bydleni, které musi domacnost
vynalozit na ziskani a udrZeni svého (resp. pfiméfeného) bydleni, a Ccistého pfijmu
domacnosti; u vlastnického bydleni se pouziva rovnéz indikator poctu let spofeni pro
pofizeni pro danou velikost domacnosti pfiméreného vlastnického bydleni. Podil nakladu na
bydleni k &istému pfijmu domacnosti je pak pro sektor ndjemniho bydleni dale sledovan bud
prostfednictvim indikatoru podilu vydaji na najemné/bydleni na pfijmu domacnosti (,rent-to-
income ratio, ,housing expenditures-to-income ratio) nebo prostfednictvim indikatoru
rezidualniho pfijmu (,residual income®).

Pouziti prvniho mlize pfirozené variovat podle toho, zda-li se do vypoctu uzije hruby nebo
od dani a povinnych pojisténi ocCistény pfijem, zda-li se do vypoCtu uzije nesniZzena vyse
najemného nebo vySe najemného sniZzena o pfispévek na bydleni, ktery dand domacnost
pobira; a pfirozené v zavislosti na tom, zda-li jsou do vydaju na bydleni zapocitany rovnéz
vydaje za energie a sluzby ci nikoliv.” Zpravidla se v8ak pro ucel mezinarodni komparace
stejné jako pro hodnoceni dostupnosti bydleni v dané zemi pouziva pro vypolet miry
zatizeni vydaji na bydleni Cisty pfijem domacnosti a v pfipadé vypoétu zatiZzeni v ngjemnim
sektoru bydleni Cistda hodnota najemného, tj. ocisténa od prispévku na bydleni a vydaju na
energie a sluzby. Indikator rezidualniho pfijmu je kalkulovan jako &isty pfijem, od kterého je
odecteno ngjemné a dale pak ¢astka Zivotniho minima stanovena podle konkrétniho systému
socialniho zabezpeceni; tento indikator se vSak objevuje pouze v britském prostfedi.
Problematickym se nasledné vzdy jevi ustaveni krucidlniho limitu, nad ktery je povazovano
dané bydleni za nedostupné z hlediska pfijmu dané domacnosti (napf. maximalni mira
zatizeni vydaji na najemné nebo minimalni Uroven rezidualniho pfijmu), jelikoz tato limitni
hodnota je jen velmi téZko odlvodnitelna pomoci socialni ¢i ekonomické teorie a ma vzdy
normativni charakter.

Garnett (2000) rozliSuje tfi zakladni pfistupy k analyze finanéni dostupnosti bydleni:
indikatorovy pfistup, referen¢ni pfistup a residualni pfistup. Indikatorovy pfistup vyuziva
indikatord méficich miru zatizeni vydaji na bydleni a pfi stanoveni limitni hodnoty pak
odhaduje dostupnost bydleni pro populaci obecné €i pro jednotlivé socialni skupiny. ,Na
konci 19. stoleti lidé Casto zminhovali pravidlo: tydenni mzda se rovna mési¢nimu
najemnému. Tak vznikla rozSifena pfedstava, Zze ngjemné by nemélo pfevySovat 25 % pfij-
mu domacnosti.“ (Garnett 2000: 36). Ackoliv tuto limitni mez si ve Velké Britanii urcila
i federace sdruzujici bytové asociace jako odrazovy mUstek pro najemni politiku jednotlivych
asociaci, ve vétSiné pfipadd vSak hrubé najemné (bez pfispévku na bydleni) tvofi
v soucasnosti mnohem vyssi podil na pfijmech domacnosti Zijicich v bytech téchto asociaci.
Ur€eni jiné limitni meze je vS8ak z hlediska Cisté odborného velmi problematickym pocinem.
Referencni pFistup nestanovi pfesné limitni hodnotu miry zatizeni, ale odkazuje k situaci bud
v jiném sektoru bydleni (napf. najemné by mélo byt stanoveno na urovni najemného
v soukromém najemnim bydleni) nebo k nutnosti zajistit bydleni té a té skupiné obyvatel
(napf. najemné by mélo byt stanoveno tak, aby si jej mohli dovolit zaméstnanci s nizkou
urovni mezd). Rezidualni pfistup vychazejici z indikatoru rezidualniho pfijmu se pak snazi

' Rovnice pak mohou mit nasledujici podoby: ukazatel = najemné / Cisty pfijem; ukazatel = (ndjemné — prispévek
na bydleni) / Cisty pFijem; ukazatel = najemné / (Cisty pfijem + pfispévek na bydleni); ukazatel = najemné / hruby
prijem; ukazatel = (najemné — pfispévek na bydleni) / hruby pfijem.



hodnotit vySi pfijmi domacnosti po odecteni vydaju na bydleni, jenze podobné jako v obou
predeslych pfistupech se opét vynofi normativni otazka: Je rezidualni pfijem zbyly po
odecteni nakladd na bydleni dostateény k pokryti vSech ostatnich nezbytnych Zivotnich
potfeb?

Normativni aspekt pfi Cisté finanénich a z uréitého uhlu jisté zjednodusujicich analyzach
dostupnosti bydleni plyne zejména ze skute€nosti, Zze bydleni (zejména pak to vlastnické)
predstavuje zbozi dlouhodobé spotfeby a jako takové je vzhledem k pravidelnym pfijmim
domacnosti a ve srovnani s ostatnim zbozZim velmi drahé. Na druhou stranu je vSak jako
spotfebni statek ve vyspélych zemich svéta (v€etné liberalnich zemi jako USA, Australie Ci
Kanada) povazovano za tzv. obecné prospésné zbozi (merit good), tj. za zbozi, jehoz
spotfeba by méla byt podporovana statem (podobné jako napf. vzdélani). Ackoliv tedy
bydleni ma na vyjimky charakter normalniho zboZi a nikoliv vefejného statku, je zpravidla
povazovano za statek, jehoz spotfeba by méla byt garantovana na urcité urovni vSem
¢lenum spolecnosti. Z duvodu rozsifeni konceptu statu blahobytu po druhé svétové valce
(konceptu, ktery v8ak dnes prochazi vyraznéjsi redefinici) a identifikace bydleni jako zakladni
lidské potfeby se pravo na adekvatni bydleni stalo jednim ze zakladnich socialnich prav
v8ech hospodarsky rozvinutych zemi a tak byla starost o vlastni bydleni postupné
(a mnohdy, jako napf. v byvalych komunistickych zemi, nezdravé a patologicky) pfenasena
ze spotiebitele a jeho rodiny na vefejné organy a vefejné finance. | pfes skute€nost, Ze tento
transfer neni zdaleka prfedmétem politického konsensu (pfistupy pravicové a levicové
orientovanych politickych stran jsou i vyrazné rozdilné), pravo na adekvatni bydleni ustavené
i v nékterych mezinarodnich dokumentech mélo své praktické dopady ve vytvofeni systému
socialniho bydleni a pozdéji pfispévkl na bydleni jako zakladnich nastroju bytové politiky
vyspélych statl sméfujicich k jeho zajisténi. Pro odivodnéni zavedeni, rozsifeni, zruseni,
omezeni Ci redefinice téchto nastroji jsou pak pfisluSnymi predstaviteli vefejnych organ
zapotfebi analyzy popisujici vyvoj finanéni dostupnosti vlastnického i najemniho bydleni
a pripadné analyzy efektivity téchto nastrojd na zvySeni finan¢ni dostupnosti bydleni.
Normativni zvoleni limitni hodnoty dostupnosti se tak stava z prakticko-metodologickych
divodu i jistou nutnosti.

Podle Hulchanskiho (1995) jsou ukazatele finanéni dostupnosti bydleni uzivany Sesti
rozdilnymi zpusoby: pro popis vyvoje, statistickou analyzu, administraci podpory vefejnych
rozpoctl, definici bytové potfeby v dané zemi Ci lokalité, predikci schopnosti hradit své
zavazky dotykajici se placeni najemného nebo splaceni hypotecniho uvéru a jako selekéni
kritérium. Prvni tfi uziti jsou Hulchanskim klasifikovany jako ,relativné validni" (475), zbytek
jsou naopak nevalidni a neopravnéna uziti. Ukazatele smi byt vyuZito k popisu, srovnani,
statistickou analyzu a nakonec i pro testovani mifenosti nastroji bytové politiky (napf.
pfispévku na bydleni), nikoliv vSak pro subjektivni definici bytové potfeby v zemi &i obci (pro
ucely pfilis obecné ,planovaci" koncepce bytové vystavby) nebo pro ucel predikce
schopnosti hradit v budoucnu své zavazky plynouci z najemného nebo hypotéky (nikdo
nemuze predikovat budouci podminky).

VSechny uvedené pfistupy k méfeni finanéni dostupnosti bydleni se rovnéz musi
vyrovnavat s metodologickymi problémy jako:

e nizka mira zatizeni vydaji na bydleni mize byt vysledkem velmi nizké kvality bydleni;

e referenCni kategorie ani rezidualni pfijem jen velmi malo odrazi skute¢né Zzivotni

podminky téch, ktefi se pohybuji nad stanovenou limitni hodnotou;

e jelikoz bydleni je velmi heterogennim zboZim, C&istd analyza vydaju na bydleni
nezahrnuje nejen kvalitu samotného bydleni, ale ani takové faktory jako ochranu
najemnich prav, naklady plynouci z dostupnosti nejrliznéjSich kulturnich a zdravotnich
zafizeni, naklady dojizdky do zaméstnani apod.

Z téchto duvodu byvaji ukazatele dostupnosti nejriznéjSim zplsobem upravovany;
pfiklady takovych uprav nalezneme v dalSich kapitolach této studie a nékteré z nich budou
uzity rovnéz pfi vypoc€tu a hodnoceni finan¢ni dostupnosti bydleni v ¢eském prostfedi. | pfes
své Siroce diskutované nedostatky vSak ukazatel miry zatizeni vydaji na bydleni (jakkoliv
upravovany) zuUstava stézejnim meéfitkem finanéni dostupnosti bydleni ve vSech zemich
Evropské unie.



Vzhledem ktomu, Ze pfedkladana studie ma slouzit do ur€ité miry jako voditko pro
sméfovani budoucich krokl Ceské bytové politiky, pouzili jsme pro analyzu financni
dostupnosti bydleni tradiéniho konceptu miry zatiZeni i stanoveni maximalnich unosnych mér
zatiZeni, tedy stanoveni normativnich mezi unosnosti. Je jisté, Ze jen ve vyjimecnych
pfipadech by mohli napf. lidé platit za své bydleni vice, nez €ini jejich disponibilni dichod,
stejné jako jsou urCitym indikatorem nenaplnéné potfeby bydlet nekoneCné seznamy
Cekatell na pfidéleni bytl, u jejichz pronajmu je uplatiovana cena najemného pod urovni
trzni hodnoty (byty s regulovanym najemnym). Pokud bychom termin ,dostupnost bydleni*
v nami predkladané studii odistili od hodnotovych konotaci a pouzité limity (napf. maximalni
unosna mira zatizeni vydaji na bydleni) bychom povazovali za pouhou metodologickou
zalezitost umoznujici srovnani mezi riznymi typy domacnosti a raznymi typy bydleni, pak
bychom se mohli vyhnout slozitému a nepfesvédCivému oduvodiovani, pro¢ byl limit
dostupnosti stanoven zrovna v této vySi (prosty argument, ze tomu tak je v jinych zemich, je
podobné jako jiné argumenty stejné nepresvédcivy).

Nevyhneme se v3ak otazce, které naklady je potfeba zahrnout do vypoc¢tu miry zatizeni;
a zde se opfeme o metodiku jednou jiz pouZitou a ve dvou urovnich srovnatelnou s udaji pro
zemé EU (Lux, Burdova 2000). Vyslednym ukazatelem pak pro nas bude mira zatizeni
definovana nasledovné:

mira zatiZzeni = mésicni vydaje domacnosti na bydleni (najemné, vydaje bazicke, vydaje
uplné) / celkové mésicni Cisté pfijmy domacnosti * 100 (v %);

pficemz:

1. vydaje domacnosti na bydleni bazické = soucet vydaji na najemné, ustfedni topeni,
teplou vodu, elektfinu, plyn, tekuta i tuha paliva, vodné a sto€né a ostatni komunalni sluzby.

2. vydaje domacnosti na bydleni plné = soucet vydaju domacnosti na bydleni bazickych
a vydaji na stavebni a bytovou udrzbu, opravy a udrzbu zafizeni domacnosti investi¢niho
charakteru, splatky avérd na dim nebo byt a daf z nemovitosti.

Vydaje na najemné zahrnuji vydaje strikiné na Gisté najemné u bytd statnich a obecnich (bez
sluzeb); u druzstevnich bytd zahrnuje najemné (resp. Uhrada za uzivani bytu) ¢astku za arok a umor
z nesplacené c&asti investitniho uvéru, pojisténi druzstevniho bytu, pfispévek na udrzbu domu
a poplatek na spravu druZstva. Nékteré domacnosti obyvajici byty v osobnim vlastnictvi uvedly pfi
zaznamu do svého zpravodajského deniku jako najemné i ¢astku uréenou do fondu oprav placenou
jednotlivymi vlastniky bytd bud viastni spraveé (je-li cely dim zprivatizovan) nebo druzstvu ¢&i obci.

Za ustfedni topeni se povazuje také etazové topeni na plyn nebo elektfinu, nebo jsou-li ve viech
obytnych mistnostech elektricka nebo plynova kamna nebo WAW,; rovnéz etazové topeni na tuha
paliva, pokud je zdroj vytapéni (umisténi kotle) mimo byt, resp. v mistnosti k tomu specialné uréené
(kotelna), budeme povazovat za ustfedni topeni. Vydaje na elektfinu a plyn zahrnuji i instalaéni
poplatek na zapUjceni elektroméru, resp. plynoméru; vydaje na Ustfedni topeni a teplou vodu i thradu
za méfiCe teplé vody, stejné jako vydaje na vodné a sto¢né uhradu za méfiCe studené vody. Kategorie
ostatnich komunalnich sluzeb obsahuje vydaje za odvoz popela, odpadkiu a fekalii, kominické
a domovnické prace, uklid spoleénych prostor v domeé, spotfebu elektfiny a plynu ve spole&nych
prostorach domu, poplatek za vytah, za spole€nou televizni anténu, za spole€nou pradelnu aj.

Vydaje na stavebni a bytovou udrzbu (stejné jako na opravu a zafizeni domacnosti investi¢niho
charakteru) zahrnuji veSkeré vydaje na zakoupeni nebo zapUljCeni stavebnich stroju, zafizeni
a materiald slouzicich pro vystavbu nebo udrzbu bytu nebo domu, ktery domacnost uziva, resp.
vlastni. Jsou zde v§ak bohuzel zapocteny i vydaje tykajici se mimo celoroc¢né obyvaného bytu (domu)
i chaty, garaze, chalupy nebo jiného objektu, ktery domacnost uziva. )

U vydaje na dan z nemovitosti je rovnéz nutné upozornit, zZe ze SRU nelze vyloucit dan
z nemovitosti placenou na tzv. druhé bydleni (chaty, chalupy, zahradky apod.), proto jsou do vypoctu
zahrnuty i vydaje na dan z nemovitosti u druhého bydleni.

Celkové cisté mésicni pFijmy jsou vypocitany tak, ze od uhrnu celkovych hrubych penéznich pFijma
vS8ech ¢lenli domacnosti jsou odecteny vybrané uUspory, puUjcky a vypUjcky, dan z pfijma a povinné
osobni zdravotni a socialni pojisténi.

Mimo miru zatizeni aktualnimi vydaji na bydleni, ktera je vzhledem k velkym cenovym
skokim v sektoru vlastnického bydleni vhodna zejména pro najemni sektor bydleni, budeme
pouzivat indikator poctu let spofeni pro pofizeni nového vlastnického bydleni stejné jako
indikator miry zatiZeni splatkami hypotec€nich a jinych stavebnich uvéra pfi pofizeni nového
vlastnického bydleni (pfi zapocteni vSech aktualné platnych statnich podpor, jako napf.
urokova dotace, danovy odpocet).



Potfebné Udaje pro vypocet miry zatizeni byly ziskany z datovych souborl Statistika
rodinnych Géti 1990-1999 (SRU 90-99), které na zakladé kazdoroéniho vyzkumu poskytuje
Cesky statisticky urad. Jedna se o velmi podrobna $etfeni, jez si kladou za cil postihnout
toky financi i naturalii v hospodafeni domacnosti. Kazdd domacnost vybraného vzorku
domacnosti si vede vlastni zpravodajsky denik, do kterého se zapisuji vSechny jeji vydaje Ci
pfijmy. Pfi vybéru je pouzivana metoda kvotniho vybéru, coZz znamena, Ze se nejedna
o reprezentativni Setfeni a to ma za nasledek nivelizaci rGznych extrém(; celkova
administrace Setfeni se rovnéz vyznaCuje mnohymi nedostatky a proto pouZivani této
statistiky ma néktera uskali. Velikost vzorku domacnosti zapojenych do vyzkumu se
v prubéhu 90. let stadle zmenSovala; pro ilustraci napf. vroce 1999 bylo do zakladniho
souboru SRU zafazeno pouze 2.620 domécnosti. ProtoZe poéty domacnosti za jednotlivé
socialni skupiny nejsou v SRU stanoveny proporcionélné k jejich podilu v celé populaci,
a prestoze jsme se snazili tento nedostatek odstranit pfevazenim souborti SRU koeficienty
doporu¢ovanymi Ceskym statistickym Ufadem (dle zastoupeni jednotlivych skupin
v reprezentativnich Setfenich Mikrocensus 1992, 1996), jsou ve studii uvadéné primérné
udaje vztahujici se k celé ¢eské populaci vZdy pouze pravdépodobné.

V uvahu je tfeba vzit rovnéz skute€nost, Ze vysledky, tj. mira zatizeni domacnosti vydaji
na bydleni, nejsou ovlivnény pouze strukturou dat SRU, ale i podhodnocenim pfijmd
domacnosti. Majoritni podil na tomto zkresleni maji nezdanéné pfijmy z aktivit v oblasti Sedé
ekonomiky, které jsou odhadovany az na urovni 10-20 % deklarovanych pfijmd domacnosti
ekonomicko-aktivnich ¢lend. V uvahu je tfeba brat i tendenci domacnosti podhodnocovat
deklarovany pfijem. Ve skutecnosti jsou tedy pfijmy domacnosti vysSi a zatizeni rodinnych
rozpoc¢tl naklady na bydleni nizsi, nez vyplyva z pouhych datovych analyz.

Statistika rodinnych uctd navic neni schopna oddélit vydaje na tzv. druhé (téZ sekundarni)
bydleni, které ma v Ceské republice hlubokou tradici, od vydajd na hlavni, primarni bydleni.
V censu roku 1991, 12,5 % domacnosti uvedlo, ze vlastni chatu nebo chalupu k rekreaci
a lze navic predpokladat, Ze tento podil je ve skuteCnosti jesté vySSi, protoZze zde figuruji
i nékteré chalupy a byty nevyclenéné z bytového fondu (podle naSich odhadu by se tento
podil mohl pohybovat az na urovni 15 % domacnosti). Vydaje na sekundarni bydleni tak
uméle zvy$uji zatiZzeni rodinnych rozpoétt naklady na bydleni v CR a zt&Zuji pfipadné
komparace se situaci v zemich EU. Poslednim velmi dulezitym faktorem je rovnéz
skuteénost, Ze mira zatiZeni je ve statistikach vztahujicich se k zemim EU zpravidla ocisténa
od vlivu pfispévku na bydleni, ktery tvofi v mnoha téchto zemich zakladni nastroj bytové
politiky smérfujici k zajisténi vysSi dostupnosti bydleni; a to takovym zpusobem, Ze jsou
vydaje domacnosti o pfislusnou Castku pfispévku pfed vypoétem samotné miry zatiZzeni
snizeny. V SRU v$ak vySe prfispévku na bydleni neni vibec sledovana (ackoliv
v soucCasnosti pfispévek jiz pobira téméF 8 % domacnosti), a je jednoduSe zahrnuta do
ostatnich socialnich pfijma domacnosti; to ma ma vSak zna&né metodologické nasledky pro
pfipadné mezinarodni komparace. Vliv metodiky zapogitani pfispévkl na bydleni na ukazatel
miry zatizeni rodinnych rozpoétl si muZeme ukazat na jednoduchém pfikladé: pokud
budeme pFedpokladat pfijem ve vysSi 1.000 K& a najemné ve vysSi 200 K&, pak je mira
zatizeni bez pfispévku na bydleni 20 %; se stokorunovym pfispévkem zahrnutym do
celkovych pfijma se zméni na 18 %, a pokud tento pfispévek chapeme jako snizeni vydajl
na bydleni o 100 K&, je mira zatizeni pouhych 10 %. Ze vSech uvedenych dlvod{ je mozné
pfedpokladat, ze skute€na mira zatizeni je z divodu nesrovnatelné metodologie sbéru dat
v CR a zemich EU i o nékolik procentnich bodt nizsi, nez se &asto i z nezavislych zdroju
Ceského statistického tradu uvadi.

Finanéni dostupnosti bydleni se v pfedkladané studii chceme vénovat nikoliv pouze
popisné (tj. prostfednictvim zakladniho popisu vyvoje finan¢ni dostupnosti najemniho
a vlastnického bydleni v 90. letech v CR pfi &aste¢ném srovnani s dostupnosti bydleni ve
vybranych zemich EU), ale v mnohem Sir§im ekonomickém i socialnim kontextu, ktery nam
jednak umozni odkryt negativni ekonomické i socialni aspekty rdznych nastroju bytové
politiky sméfujicich k zajisténi vyssi dostupnosti bydleni (napf. plosné regulace najemného
.prvniho fadu“) a jednak pak v druhé Casti studie nalézt optimalnéjsi zpusob uziti nastroju
bytové politiky pro zajisténi standardni dostupnosti bydleni v €eskych podminkach; nastroju,
které budou respektovat zakonitosti fungovani trhu s bydlenim a které budou obhajitelné jak



z hlediska ekonomické efektivity, tak z hlediska socialni efektivnosti. Z tohoto divodu se
nasledujici kapitola jen zdanlivé odtazité od zakladniho tématu vénuje obsahleji v CR
opomijené tematice mikroekonomie bydleni.






1 Mikroekonomie bydleni

1.1 Specifiénost bydleni jako zbozi

Prestoze znalost teorie ekonomiky bydleni je nezbytnou podminku pro méfeni nasledku i
efektivity rozliénych nastroji bytové politiky sméfujicich k jakémukoliv stanovenému cili
(napf. v nasem pFipadé ke zvySeni dostupnosti bydleni), v CR k této tématice nevys$la témér
Zadna relevantni publikace. Vzhledem k tomu, Ze nasledné pasaze textu by mohly byt i pfes
snahu autora o co mozna nejjednodussi zplsob vykladu nesrozumitelné pro Ctenare, ktefi
nejsou obeznameni s mikroekonomickou teorii obecnég, Ize velmi stru¢ny dvod do mikro-
ekonomie vychazejici z Macakova a kol. (1991) nalézt v pfiloze této studie.

V uvodu zminime nékteré charakteristiky, které bydleni (zejména pak vlastnické bydleni)
odliSuji od jinych typu spotfebniho zbozi:

1. Bydleni je velmi heterogennim, komplexnim, multi-dimenzionalnim zbozim. Jak domy
tak byty uréené k bydleni se navzajem li§i v rozsahlé Skale nejriznéjSich charakteristik
(atributd), které poskytuji svym spotiebitelim specifické bytové sluzby. LiSi se ve
velikosti uzitné plochy, designu, stafi, kvalité pouzitych materidld pro vystavbu,
pravnim ddvodu uzivani, po¢tu a kvalité pfidruzenych prostor jako je garaz, sklep,
zahrada, dilna, télocvi¢na, bazén .... Cena bydleni je rovnéz do velké miry urCovana
kvalitou okolniho prostfedi, socialni strukturou spoluobyvatel, hlu¢nosti okoli, kvalitou
vefejného prostranstvi, silnic, chodnikd ¢i dostupnosti bydleni do mista zaméstnani,
Skol, zdravotnich a kulturnich zafizeni.

2. Bydleni je typem dlouhodobé trvanlivého zboZi nebo také zboZim dlouhodobé
spotfeby. Jako takové se pak stava nejen pfredmeétem spotifeby, ale rovnéz specifickou
investici domacnosti, zejména jedna-li se o vlastnické bydleni. VSude na svété je cena
vlastnického bydleni natolik vysoka, ze k jeho pofizeni je zpravidla potfeba
dlouhodobé splatnych hypote¢nich avérl. Vzhledem k nemalé finanéni zatézi se pak
pfirozené domacnosti snazi investovat do takového bydleni, u kterého pfedpokladaji,
ze jeho budouci cena se vyrovna minimalné uhrnu vSech nakladd spojenych s jeho
pofizenim (v€etné nakladd obétovné pfilezitosti). | domacnosti, které se nesnazi
o spekulativni zisk (tj. koupi a nasledny prodej i pronajem), na trhu bydleni pfi koupi
Ci vystavbé svého bydleni vystupuji ve dvoji roli: jako spotfebitelé i investofi.

3. Vyznamnou charakteristikou bydleni je rovnéz jeho fixace v prostoru. Oproti vétsiné
jinych zbozi bydleni nemuGze byt jednodusse ,pfeneseno” jinam, z jednoho prostoru do
jiného. Pokud si domacnost pofizuje své bydleni, pak voli mezi kvalitou sluzeb
spojenych s bydlenim v pfislusném misté, napf. obci, a dostupnosti svého
zameéstnani, Skol pro své déti, Iékarské péce, kulturnich podnik( apod. Je zfejmé, ze
cena bydleni v blizkosti center zaméstnanosti (napf. centra Prahy) je vyS$Si, nez by
byla cena bydleni pro jinak stejnou kvalitu tzv. bytovych sluzeb (ij. stejné prostorny,
stejné postaveny, stejné stary apod. byt) v misté vzdaleng&jSim od centra.

4. Ostatni specifika bydleni zahrnuji zejména:

- vysokeé transakéni naklady pfipadnych stéhovani; tj. nalezeni, zafizeni nového bydleni
a prestéhovani je spojeno s nemalymi naklady (a to nejen vyjadfeno v penézich, ale
rovnéz investovaného ¢asu a emoci), které pfimo nesouvisi s pofizenim nového bydleni
— tzv. naklady transakce, transakéni naklady. Vysledkem je, Ze trh reaguje na zmény
v pfijmech domacnosti (dichodovy efekt) relativné velmi pomalu ve srovnani s moznym
pfizpusobenim ve chvili, kdy by transakéni naklady pfestéhovani byly nulové. ,Tyto
naklady se mohou pohybovat mezi 5 az 10 procenty celkové ceny poptavaného
vlastnického bydleni, zejména pak v pfipadé, kdy koupé& noveho bydleni pfedpoklada
prodej starého bydleni. (Maclennan 1982: 61). Transakéni naklady jsou €asto natolik
veliké (zejména pfi zapojeni zprostfedkovacich ¢lanku jako jsou realitni kancelare), ze do
velké miry ovliviluji i samotny vybér budouciho nebo prvniho bydleni. Stigler (1961) napf.
nabizenou cenu za bydleni stejného standardu (tj. ¢im vice se liSi nabizené ceny pro
relativné stejné bydleni), pak pfi konstantnich nakladech spojenych s prohlidkou kazdého



nabizeného bytu bude kupuijici tim déle hledat a tim vice prohlidek absolvuje. Bydleni je
navic zbozZim relativné velmi malo likvidnim, alespoii ve srovnani s finanénimi aktivy,
a pfitom velmi drahym, proto opatrnost pfed koupi je mnohem vétSi a rozhodovani
mnohem delSi nez u vétSiny ostatnich spotfebnich statku;

- nemoznost perfektni znalosti situace na trhu. Ani kupujici €i prodavajici nemohou na tak
rozptyleném trhu mit dokonalou znalost o vSech nabizenych cenach nejriznéjSich
bytovych sluzeb. Jak jsme zminili, bydleni je zboZim komplexnim a k racionalnimu
jednani (resp. rozhodnuti) je tak zapotfebi znat nikoliv pouze ceny celych byt & domda,
nybrz jednotkové ceny nejriznéjSich charakteristik (atributl) takového bydleni, a to
v rlznych regionech a mistnich lokacich, kam by potencionalné mohly sméfovat kroky
zaékaznika. Dokonce i agentim realitnich kancelafi mize trvat dlouho, nez zaregistruji
zmény v nabidce a poptavce na trhu; informace nejsou nikdy zdarma, coz zpétné souvisi
s vysokymi transakénimi naklady pfi zméné bydleni. OvSem, pokud je mira této
.neznalosti“ v C€ase konstantni, nevznikaji zamérné informacni bariéry a na trhu
s nemovitostmi dostatec¢né velké mnozstvi prostfednikl( realizuje obchody v tradi¢ni
a dlouhodobé neménné podobé, pak lze vliv specifika trhu s bydlenim spocivajici
v nedokonalé informovanosti aktért do urcité miry ,uzavorkovat® (Hahn 1973);

- relativné vysoka mira ,vmé&Sovani“ statu do trhu s bydlenim. Statni intervence souvisi
s pfijatou verejnou bytovou politikou, ktera je v modernich vyspélych zemich zaloZena na
cili zajistit adekvatni bydleni vSem pfijmovym skupindm obyvatel, ochranit najemniky
pfed ,necivilizovanym® jednanim majitel, ochranit vlastniky pfed pfiliSnymi vykyvy
v urocich hypotec¢nich pujcek ¢i najemniky pred pfiliSnymi vykyvy ceny najemného; jinymi
slovy, zajistit vSem minimalni standard uspokojeni zakladni lidské potfeby mit domov.
Mnoho statd explicitné fadi pravo na bydleni mezi zakladni socialni lidska prava.
VSechny urovné statni spravy — statni, regionalni a mistni — uplatiuji jisté programy,
které maji velmi vyznamny vliv na trh s bydlenim.

Heterogenita bydleni

Bydleni byva, narozdil od jinych typl zbozi, nahlizeno jako kumulativni poptavka po celé
fadé sluzeb spojenych s bydlenim (bytovych sluZeb) plynoucich z rozmanitého mixu
nejriznéjsich charakteristik (atributd) bydleni. Misto toho, abychom bydleni povazovali za
jeden statek pfinaSejici konkrétni uzitek svym potencionalnim ¢i aktualnim spotfebitelum, je
nutné pfi pfipadné poptavkové analyze identifikovat nejdfive jeho zakladni atributy (pocet
mistnosti, kvalita okolniho prostfedi, dostupnost) a tak vytvafet do jisté miry celou sadu
poptavkovych kfivek po jednotlivych bytovych sluzbach. Cena téchto sluzeb neni pfirozené
explicitné znama a proto byva pfi poptavkovych analyzach vypocitavana jako parcialni
derivace hedonickych regresnich funkci vysvétlujicich variabilitu cen bydleni v daném misté
a Case (viz nize).

Cena bydleni je z divodu jeho heterogenity nahlizena nikoliv jako jedno ¢&islo, nybrz jako
vektor cen jednotlivych bytovych sluzeb, které dané bydleni poskytuje. Zhruba od pocatku
70. let 20. stoleti se ve vyzkumu bydleni (a nakonec i praxi) rozSifily snahy o odhad
implicitnich cen jednotlivych bytovych sluzeb prostfednictvim hedonické metody spocivajici
v prvnim kroku jednoduse v nalezeni nejvhodnéjSiho zpravidla linearniho regresniho modelu
vysvetlujiciho variabilitu cen (cenové rozdily) bydleni jako celku:

Pb = Pb (L,‘...Ln, O,’...On, D,Dn)

kde p, udava cenu jednotky bydleni (napf. vySe najemného za Ctvereéni metr uzitné
plochy), jez je funkci mnozstvi charakteristik (atribut() bydleni svazanych s lokalitou-
regionem (L), bezprostfednim okolim (O) a s konkrétnim bytem/domem (D). Do pfipadnych
regresnich rovnic byva dosazovana Siroka Skala potencionalné dullezitych atributd jako
velikost bytu, kvalita systémud vytapéni, elektrorozvodu, tepelné izolace aj. (v €asti funkce
D....D,), vztahy s obyvateli v bezprostfednim okoli, dostupnost prace, Skol, kultury,
zdravotnich zafizeni, zelenych ploch, kvality vefejného prostranstvi aj. (v €asti funkce
0....0p), mira nezaméstnanosti v regionu, primérny pfijem v regionu, turisticka navstévnost
regionu aj. (v ¢asti funkce L...L,).
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Implicitni cenova funkce jednotlivych charakteristik (atributtl) je dana prvni derivaci
celkové regresni funkce ceny bydleni podle daného atributu; nap¥. pro konkrétni jeden atribut
ze sady atributl svazanych s bytem/domem je hedonicka cenova funkce nasledujici:

op b
oD,

kde pDy ztélesfiuje implicitni cenovou funkci atributu D, a také tzv. mezni cenovou funkci
atributu Dy, jelikoz udava, o kolik penéznich jednotek se zvysi cena bydleni, zvySi-li se
mnozstvi nabizeného atributu o jednotku. Jednoduché linearni feSeni hedonické funkce
vychazi z pfedpokladu, Ze implicitni cena atributu Dy je stejna pro vSechny spotiebitele a pro
v8echny urovné jeji spotfeby.

Pfipomenme, ze spotiebitel se na jakémkoliv trhu snazi, dle ekonomickych pfedpoklad,
maximalizovat sv(j uzitek; pfiéemz mezni uzitek ze spotfeby kazdé dalSi jednotky
konkrétnino zboZi klesa (zékon klesajiciho mezniho uzitku). Pokud bychom prozatim
prfedpokladali, ze uzitek je méfitelny v penéznich jednotkach (a vyhnuli se indiferencni
analyze), pak kfivka mezniho uzitku kazdého spotfebitele je totozna s kfivkou individualni
poptavky daného spotiebitele po daném zboZi. Spotiebitel se nachazi v rovhovaze ve chvili,
kdy se jeho mezni uzitek z dalSi jednotky zbozZi vyrovna s cenou zbozi. V pfipadé analyzy
bydleni jako heterogenniho zboZi je vSak nutné vzit v uvahu skute¢nost, Ze racionalné
jednajici spotfebitel snazici se maximalizovat sv(j celkovy uzitek Celi pfi svém rozhodovani
celé Ffadé srovnani meznich uzitkl a cen jednotlivych charakteristik (atributd) bydleni.
Spotiebitel pak maximalizuje celkovy uzitek ve chvili, kdy je mezni uzitek z kazdého
jednotlivého atributu bydleni roven jeho mezni implicitni cené (uréené implicitni hedonickou
cenovou funkci pro dany atribut). Tuto rovnovahu spotfebitele mizeme zachytit pomoci grafu
1.

=pD,

Graf 1: Rovnovaha pfi spotrebé jednotlivych atributu bydleni

cena atributu Dy

i

pDK’

Pi

mnozstvi atributu Dy

Zdroj: upravena verze Maclennan (1982: 44)

pDy reprezentuje v grafu mezni cenovou funkci atributu D, (1j. udava, o kolik penéznich
jednotek se zvysi cena bydleni, zvySi-li se mnozstvi nabizeného atributu o jednotku); v tomto
pfipadé je klesajici, coz znamena, ze reflektuje zakon klesajiciho mezniho uzitku
a hedonicka cenova funkce méla ne-linearni charakter (pokud by méla linearni charakter,
pak by funkce méla tvar pD\’). Kfivky W, a W, jsou kfivkami mezniho uZzitku spotiebitell
i a j pro mnozstvi atributu bydleni D, (maji klesajici tvar, jelikoz odrazi zakon klesajiciho
mezniho uzitku). Spotfebitel i pak maximalizuje svUj uzitek pfi g; mnozstvi atributu D, a cené
pi, spotiebitel j maximalizuje svij uZitek pfi g; mnozstvi atributu D, a cené p;. Jestlize
spotfebitelé v analyzovaném souboru maiji rizné pfijmy, je dale z analyzy mozné vypodist
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pfijmovou elasticitu poptavky po atributu Dy; jestlize je mozné simulovat cenové rozdily, pak
je mozné vypocitat i pfisludnou cenovou elasticitu poptavky po daném atributu Dy.

Pfi téchto relativné rozSifenych hedonickych cenovych analyzach je vSak nutné adekvatné
strukturovat poptavku po atributech podle jednotlivych subskupin spotfebiteld a segmentd
trhu s bydlenim, jelikoz i malé rozdily v téchto oblastech, napf. v udrovni lokalni
zaméstnanosti, mohou vnést do cenovych funkci vyrazna vychyleni. Vzhledem k tomu, ze
nabidka nékterych atributl (jak ukazeme pozdéji) je i v dlouhém obdobi neelasticka (v
kratkém obdobi je tomu v pfipadé atributd bydleni zfejmé u velké vétSiny z nich), neni rovnéz
pravdépodobné, Ze vyzkumem zaznamenané ceny bydleni odrazeji rovnovazné ceny na
trhu; vyzkumnik tak musi zvaZzit pfipadna vychyleni dané aktualnimi zménami na daném trhu
a zejména rozhodnout, zda-li bude hedonickou funkci poc€itat na cenach bydleni nabizenych,
poptavanych ¢&i na jakémsi jejich priméru. Takova rozhodnuti nejsou jednoducha, ale jejich
popis jde jiz mimo ramec této studie.

Bydleni jako zboZi dlouhodobé spotieby

Charakteristika bydleni jako zbozi dlouhodobé spotfeby do vyznamné miry ovliviiuje jak
poptavkovou, tak nabidkovou stranu trhu s bydlenim. Na strané poptavky se v této
souvislosti projevuje zejména dualni podoba poptavky po vlastnickém bydleni jako spotfebé
i investici. Vzhledem k tomu, Ze cena nové vystavby i starSiho vlastnického bydleni je
zpravidla relativné velmi vysoka, pfi koupi bydleni domacnosti nejcastéji vyuzivaji zapljéniho
kapitalu a uvazuji v dlouhodobém horizontu tykajicim se jejich vydaju. Jestlize pak
pfedpokladame konzistentni racionalni uvazovani, pak pfijem, se kterym pocitaji pfi
porovnani s naklady pofizeni vlastnického bydleni, velmi pravdépodobné nebude pfijem
soucasny, nybrz pramér dosavadnich minulych pfijma a o€ekavanych pfijmd budoucich, tzv.
permanentni pfijem (permanent income). Rozhodnuti, zda-li domacnost vstoupi na trh
vlastnického ¢&i najemniho bydleni (tenure choice), je do velké miry ovlivnéno pravé
investiénimi oCekavanimi domacnosti: pokud roste mira zhodnoceni nemovitosti v Case ({j.
jejich trznich cen) vice nez u jinych moznych investic a pokud tato mira roste rychleji nez
urokova mira zapujéniho kapitalu (napf. hypoték), pak se zfejmé& mnohé domacnosti misto
puvodné planovaného najemniho bydleni rozhodnou pro bydleni vlastnické. Z toho divodu je
poptavka po vlastnickém bydleni do velké miry dana i situaci na financnich trzich (zejména
pak vySi urokové miry).

.Zcela jasné zde existuji dva trhy s bydlenim. Na jedné strané je zde poptavka a nabidka
po spotfebnim zbozi, které mize byt nazyvano bytovou sluzbou; na strané druhé je zde také
odvozena poptavka a nabidka investicniho zbozi, které bychom mohli nazvat bytovou
investici. ACkoliv jsou tyto dva trhy integralné vzajemné provazany, tim, Ze si domacnost
zvoli najemni bydleni, voli taktéZz vstup pouze na trh s bytovymi sluzbami .... Domacnosti
aktivni na trhu s vlastnickym bydlenim musi tak udélat dvé vzajemné svazana rozhodnuti. Za
prvé, musi zvolit uroven a mnozstvi bytovych sluzeb, které budou chtit spotfebovavat, a za
druhé, musi zvolit mnozstvi bytovych jednotek nebo aktiv slouzZicich pro jeji investicni
zamér.“ (Maclennan 1982: 39).

Jako kazdy racionalni investor domacnost vi (nebo pfedpokladame, ze vi), ze koruna
utracena dnes neni korunou utracenou zitra, tj. pokud by si zvolila nepofizovat drahé
vlastnické bydleni a uSetfeny kapital investovala napf. do akcii, tak by zitra mohla
spotfebovat korunu plus néjaky ten halif. Pfi pfedpokladu konstatni urokové miry v pridhéhu
Casu (budoucich let) prostfedky K, ulozené na vkladovy ucet se standardni urokovou mirou
dnes (v roce 0) se za rok zvySi na K;:

K; =K0+iK0=K0(1 +I)

kde i je urokova mira. Za dva roky by se plvodni kapital K, zvySil o dal$i iroky na Ko:

Ko = K (1+1) = Ko (1+]) (1+]) = Ko (1 +i)°

Obecné tedy plati:

Kn = KO (1+I)n

Obracené pak rovnéz plati, Ze aktualni (sou¢asna) hodnota prostfedkl K; (tj. prostredkd,
které budou disponibilitni az po jednom roce od jejich uloZeni na vkladovy uéet s urokovou
mirou i) je:
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K
K, :_1.
1+
resp. aktualni hodnota prostfedkd K, (ij. prostfedkl, které budou disponibilni az po n

letech od jejich uloZeni na vkladovy ucet):
K

1+0)"

Pokud se domacnost rozhodne investovat do vlastnického bydleni namisto uloZeni svych
prostfedk( na uroCeny vkladovy Ucet, pak oCekavany pfijem z investice do vlastnického
bydleni musi byt diskontovan o naklady obétované pfilezitosti (opportunity costs). Aplikovana
ekonomie pro tento ucel vyvinula dva zakladni indikatory pro méreni vyhodnosti investice:
Cista soucasna hodnota investice (CSH, Net Present Value, valeur actuelle nette) a vnitini
mira vynosnosti (VMV, Rate of Rentability, taux de rentabilité interne). Stejny zplsob
ohodnoceni svych investic pouziva na trhu s bydlenim i investor stojici na nabidkové strané
trhu (tj. prodavajici).

0

Cisté souasna hodnota investice (CSH)

Necht:

Ip = celkova suma investic do bydleni v roce 0, téz po&ateCni hodnota investice, pofizovaci
naklady investice;

R:, Ry,....,R, = oCekavané Cisté pfijmy z investice v letech 1,2,...,n; v naSem pfipadé
véetné ,skrytych® pfijmu z implicitniho najemného. Jedna se o Cisté pfijmy, coz znamena, ze
veskeré naklady spojené s udrzbou a spravou bytu/domu na udrzZeni stavajiciho standardu
bytovych sluzeb a naklady spojené se splatkami zapujéniho kapitalu (nikoliv vS§ak urokl ze
zapujéniho kapitalu!) musi byt z téchto pfijma odecteny;

1, = ztstatkova hodnota investice v roce n;

i = mira aktualizace (upravena urokova mira), ktera z(istava, dle predpokladl, konstantni

v Case.
Pak &istou sou¢asnou hodnotu investice CSH vypo&teme nasledovné:
y R R R 1
CSH=—Ij+——+——+.  +— "
1+i (1+9) a+9H" (A+D)"

Domacnost pak voli tu investici, ktera dosahuje nejvy$siho CSH; pokud hodnoti pouze
jednu investici, pak CSH musi byt minimalné kladné. Uziti miry aktualizace do vypo&tu CSH
do velké miry zavisi na podilu zaptj¢éniho a vlastniho kapitalu uzitého pro pofizeni bydleni.
Mira aktualizace i se fakticky rovna celkovym kapitdlovym nakladim K (vyjadienym v %),
které se vypoditavaji nasledovné:

K=0K,+(1-a)K,

kde g=_ K
VK + CK

CK
al-ag=—
VK + CK

VK .... vlastni kapital

CK.....cizi (zapGjéni) kapital

Ka......naklady vlastniho kapitalu (v %)

K.......naklady ciziho kapitalu (v %)

pficemz naklady ciziho kapitalu tvofi urokova mira pouzitych stavebnich uavért (napf.
urokova mira hypotecnich Gvér(l) a naklady vlastniho kapitalu jsou implicitni plynouci ze
skute¢nosti, ze vlastni kapital nebyl uzit jinym zplisobem (naklady obétované pfilezitosti,
napf. urokova mira pro terminovany vkladovy ucet). U nékterych jednodusSich investi¢nich
modelu se pfedpoklada, ze se mira aktualizace rovna nominalni urokové mire; v pfipadé, ze
pro investici nebyl uzit Zadny cizi kapital, pak je to zcela spravné, avdak v pfipadé, Ze byl uzit
i cizi kapital, pak je nutné vzit v uvahu, Ze do miry aktualizace se nesmi zapocitavat naklady
obétované pfileZitosti z pouZiti ciziho kapitalu (jelikoZz se nejedna o obétovanou pfilezZitost
domacnosti pofizujici vlastnické bydleni, nybrz toho, kdo ji na takovou investici prostfedky
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zapujcil). Aby hodnota CSH nebyla ovlivnéna inflaci, musi v8echny parametry vstoupit do
vypocCtu jako nominalni nebo realné; tj. pokud budeme pocitat s nominalni urokovou mirou
pfi uréeni miry aktualizace, pak i vynosy a naklady z investice musi byt vyjadfeny
v nominalnich hodnotach. Pokud budeme pocitat s realnou urokou mirou ocisténou od
inlface, pak i pfijmy a naklady investice musi byt deflovany (ocistény od inflace).

Vnitfni mira vynosnosti (VMV)
_ Vnitfni mira vynosnosti VMV je definovana jako takova mira aktualizace j, kdy je hodnota
CSH rovna 0:

n n

+...+

I+j 1+)) a+)" A+

Oproti vypoétu CSH, kdy jsme pfed samotnym vypoétem jasné urdili vysi miry aktualizace
i dané investice, v pfipadé vypoétu VMV naopak fixujeme CSH investice na drovni 0 a hle-
dame ji odpovidajici miru aktualizace j. Abychom pak investici pfijali jako vyhodnou, musi byt
dana mira aktualizace (téz vnitfni mira vynosnosti) vy$3i nez naklady pouzitého kapitalu
(v€etné nakladl pfrilezitosti). Graf 2 uvadi vzajemnou provazanost obou pouzivanych
indikatord. Pfedpokladejme napf. celkové naklady kapitalu (vyjadfené v %) na urovni 10 %;
pak v grafu 2 analyzovana investice by byla pfijata, jelikoz jeji VMV je vySsi nez 10 % (dosa-
huje 12 %) a CSH je pro 10 %ni miru aktualizace kladna. Ackoliv ob& miry poukazuji na
totéz, VMV je svym pfimym a jasnym vymezenim vhodnéjsi pro komparaci nejriznéjSich
investi¢nich projektd.

R R R 1
0=—1,+——+—2

Graf 2: Srovnani CSH a VMV
CSH
150

100 VMV

50 —

mira aktualizace

0 I I T
5% 10% 15%

12%

-50 —

-100

Zdroj: Granelle (1998: 118).

Poslednim kritériem nékdy uzivanym pfi investi¢nich kalkulacich je doba navratnosti
vlozené investice definovana jako pocet let, kdy kumulovany pfijem z investice dosahne vyse
jejich poéateénich naklad. N&kdy se rovnéz pfi vypoétu CSH neodegitaji prvotni naklady
investice a vzorec pak pocita pouze s budoucimi oéekavanymi pfijmy diskontovanymi mirou
aktualizace; v takovém pfipadé se pak spiSe jedna o CSH aktiva jako takového, nikoliv v8ak
investice spojené s nutnymi naklady. V nékterych pfipadech se rovnéz do vzorce
nezapocitava rezidualni diskontovana hodnota investice /,, pokud investujici domacnost
nepocita s naslednym zpenézenim kone¢né hodnoty nemovitosti; napf. prodeji domu po 10
letech jeho uZivani.

Pfi rozhodovani, zda-li vstoupit na trh vlastnického ¢i najemniho bydleni, tak rozhodujici
roli ma (v mirné zjednoduseném pojeti) srovnani o¢ekavanych nakladu viastnického bydleni
s vySi najemného pro jinak stejna bydleni stejné kvality poskytujici stejné mnozstvi bytovych
sluzeb. Nazvéme odlekavané naklady vlastnického bydleni uzivatelskymi naklady. Jestlize
domacnost neoCekava zménu ceny vlastnického bydleni a jestlize bychom prozatim
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nezapocitali opotfebeni bytového fondu (tj. depreciaci), pak se uzivatelské naklady rovnaji
soucCinu ceny bydleni a urokové miry (p * r): v pfipadé uziti ciziho kapitalu by vysledny udaj
odkazoval k explicitnim Urokovym nakladim stavebniho uvéru a v pfipadé uziti vlastniho
naspofeného kapitalu pak k nakladim obétované pfilezitosti (pfi prfedpokladu, ze Urokova
mira hypotecnich uvérl se neliSi od urokové miry na alternativni aktiva). Pokud bychom
zapocitali i miru opotfebeni (depreciace) a oCekavany kapitalovy zisk &i ztratu dany zménou
ceny vlastnického bydleni v budoucnu, pak by se uzivatelské naklady UN rovnaly:

UN = psr—[p2 (1—-d) — p4]

kde p; udava aktualni cenu vlastnického bydleni, p, ofekavanou cenu stejného
vlastnického bydleni v budoucnu, cely udaj v zavorce pak ocekavany kapitalovy zisk/ztratu,
d konstantni ro€ni miru opotfebeni a p,(1-d) ofekavanou zustatkovou cenu vlastnického
bydleni po odeéteni opotifebeni. Pokud by se pak uzivatelské naklady rovnaly vysi
najemného za najemni bydleni poskytujici stejny standard a mnozstvi bytovych sluzeb, pak
by byla domacnost pfi rozhodovani indiferentni. Z vySe uvedeného vyplyva, ze domacnosti
nepfemysleji o bydleni jako investici pouze v pfipadé, kdy si vybiraji z nékolika moznych
nabidek vlastnického bydleni s rGznou CSH, ale jiz pfi rozhodovani, zda-li vGibec na trh
s vlastnickym bydlenim vstoupit Ci nikoliv.

Je nutné zminit rovnéz rizikovou slozku investi€niho uvazovani, ktera se zpravidla
kalkuluje jako rozptyl kolem oéekavané primérné hodnoty vynosu z investice (napf. rozptyl
kolem primérné oCekavané budouci ceny nemovitosti); pfi€emz ¢im vyssi rozptyl, tim vysSi
riziko je s danou investici spojeno. Racionalné jednajici investor, ktery dle pfedpokladu ma
k riziku averzi, pak zvoli mezi investicemi stejné rentability tu, u niz je rozptyl oCekavané
pramérné hodnoty vynosu nizSi. Rentabilita investice je v oblasti bydleni do velké miry
rovnéz ovliviiovana fiskalni bytovou politikou statu (napf. moznosti odecist Uroky
z hypotecnich uvért z danového zakladu) a skutecnosti, Zze se jedna ve srovnani s jinymi
aktivy o méné likvidni zplsob investovani (prodej nemovitosti trva relativné dlouhou dobu
a je spojen i s nemalymi transakénimi naklady). Tyto skuteCnosti jsou Casto pfi uziti
operacionalizovatelna pro kalkulaci ¢asto jen velmi problematicky z ddvodu absence
relevantnich informaci.

Investi¢ni chovani domacnosti je mimo raciondlni ekonomickou kalkulaci ovlivnéno do
velké miry v praxi i vékem potencionalniho kupujiciho a na trhu s bydlenim pfirozené
reflektuje zivotni cyklus; podle teorie zivotniho cyklu (Modigliani, Brumberg 1954) mladé
domacnosti nedisponuji velkym majetkem a jejich spofeni je relativné malé; investiéni
chovani se projevuje zejména v obdobi stfedniho, zralého véku. Ve stafi naopak zpravidla
dochazi k postupné spotiebé akumulovaného majetku.

Dvoji role domacnosti na trhu s bydlenim miize byt, a ¢asto i byva, vnitiné nekonzistentni.
Domacnost se jako racionalni spotfebitel snazi maximalizovat svUj uzitek, nybrz jako investor
hodnoty budoucich vynosti. Tak CSH vstupuje jako duleZity faktor do procesu maximalizace
celkového uzitku dané domacnosti, ktera pak muize FeSit dilema, zda-li zvolit bydleni
s vy§8im spotfebnim standardem z hlediska vlastnich preferenci, ¢i bydleni s vy$Si hodnotou
budoucich vynost (vy$si CSH) avéak s niz$im uzitkem z jeho spotieby.

Bydleni jako zboZi zakorenéné v prostoru

Skute€nosti, ze bydleni (resp. nemovitosti obecné) je specifickym druhem zbozi, které
nelze jednodude pfemistit z jednoho mista do druhého, a analyzou vazby ceny bydleni na
jeho polohu v prostoru (i cenu pozemku) se zabyva disciplina nazyvana ekonomika
uzemniho rozvoje (urban economics), ktera svou tradici odvozuje od pionyrskych pocind
sociologicko-ekologickych studii Chicagské Skoly ve 30. letech 20. stoleti. Park, Burgess
a MacKenzie byli mezi prvnimi, ktefi pfisli se systematickym vykladem vyvoje struktury mést,
pfi kterém pouzili i terminy znamé spiSe z ekonomie nez sociologie (napf. konkurence).
Zakladem pro jejich pojeti sukcese jednotlivych rezidencnich prstenctd okolo centra mésta
bylo pfesvédCeni, Ze hodnoty pozemku jsou onim krucialnim faktorem, ktery urCi jejich
vyuziti bud pro bytové Ci jiné ucCely a nasledné ovliviuji strukturu méstského osidleni pro
jednotlivé socialni skupiny obyvatelstva. Jelikoz ceny pozemk( jsou uréeny konkurenénim
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bojem nejriznéjsich socialnich skupin o jejich ziskani, rozSifuje se mésto prstencovym
zpusobem a to tak, Ze kazda nova zona je zpravidla zabydlovana pfijmové siln&jSimi
domacnostmi, kterym jejich vy$si prostifedky umozni nabidnout v konkurenci nejvy3si cenu.

Vzhledem k tomu, e v Ceské republice jiz vySla k dané problematice relativné
vy&erpavajici monografie Ekonomika Uzemniho rozvoje Maiera a Ctyrokého (2000),
zaméfime se zejména na struény popis jednoho, zifejmé& nejznaméjSiho modelu chovani
domacnosti na trhu s bydlenim jako zboZim zakofené&nym v prostoru. Model byl vyvinut W.
Alonsem (1964), pozdé&ji byl rozSifovan a upravovan Muthem, Romanosem, Evansem
a jinymi. Nazev modelu je autory vySe zminéné C&eské monografie prekladan jako
koncentricky model (v angli¢tiné je jeho plny nazev access-space trade-off model) a vychazi
z klasického frade-off modelu (modelu ,néco za néco”), kdy se domacnost pfi volbé svého
bydleni musi rozhodnout mezi dvéma variantami. V pfipadé Alonsova modelu jde zejména
o rozhodnuti mezi variantou nizSi ceny jednotky bytové sluzby pfi vy$Sich dopravnich
(transportnich) nakladech a variantou vySSi ceny jednotky bytové sluzby pfi nizSich
dopravnich nakladech. Alonsiv model, ktery si pfiblizime, generuje zavér (a tento zavér
potvrzuji i empiricka Setfeni), ze cena pozemku se vzdalenosti od centra mésta musi klesat;
nizs8i cena pozemku pak snizuje jednotkovou cenu bytovych sluzeb a umozhuje jejich vétsi
spotfebu (napf. postavit si vétSi dim s vétsi zahradou, nez by to bylo mozné v centru mésta).
Vétsi vzdalenost bydleni od centra mésta, které dle predpokladu Alonsova modelu
pfedstavuje vyhradni komeréni a kulturni centrum a zejména pak jediné misto zaméstnani
pro v8echny obyvatele mésta, znamena také vy8Si dopravni naklady dojizdky do
zameéstnani, Skol, kulturnich zafizeni. Tyto dopravni naklady nezahrnuji pouze explicitni
naklady vyjadfené v penéznich jednotkach (utraty za benzin &i jizdenky), ale zahrnuji také
implicitni naklady Casu straveného v dopravnich prostfedcich (ty jsou pfirozené odliSné pro
odlidné socialni &i pfijmové skupiny dojizdéjicich a zpravidla se kalkuluji jako ,usly zisk"
vznikly v disledku absence v zaméstnani). Kazdy spotiebitel je tak postaven pfed rozhodnuti
zvolit idealni kombinaci vzdalenosti od centra mésta a standardu spotfeby bytovych sluzeb.

Alonstv model dale predpoklada:

1. Mésto se rozviji ,na homogenni plani bez pfirozenych piekazek® (Maier, Ctyroky 2000),
coz ma za nasledek, ze dopravni naklady (stejné jako €as dojizdky) jsou stejné ve vSech
smérech pro jednotlivé body stejné vzdalené od centra mésta. Z centra mésta se rozviji
uniformni dopravni linie zajiStujici rovnou miru dostupnosti centra z jakéhokoliv mozného
sméru dojizdky. V pozdéjSich upravach byva pfedpokladano, ze priimérna rychlost dopravy
s velikosti dopravované vzdalenosti roste (Cas dojizdky se na jednotku vzdalenosti zkracuje);
ovSem ve vSech smérech stejné. Jedinym kritériem dostupnosti stfedu mésta je tak
vzdalenost od néj.

2. Dokonale informovani nabizejici i kupujici na trhu s bydlenim se chovaji racionalné, tj.
nabizejici maximalizuji svUj zisk, zatimco kupujici maximalizuji svlj uzitek. Trh je dokonale
konkurenéni (neexistuji monopoly ani monopsony), vlastnictvi pozemku je rozptylené mezi
velké mnozstvi aktérd. Neexistuji rovnéz zadna omezeni statu &i obci branici ve volné
urbanizaci.

Pfi maximalizaci funkce celkového uzitku ze spotfeby bydleni limitované pfijmovym
omezenim spotfebitele (kupujiciho) Ize pak formalné prokazat, ze cena za jednotku bytové
sluzby (at uz v sektoru vlastnického €i najemniho bydleni) musi klesat s rostoucim ¢asem
stravenym dojizdkou do centra mésta. Pro jednoduchou demonstraci modelu uvazujme
nasledujici funkci celkového uzitku domacnosti:

U= U(q,tw,a)

kde g je pocet m? (nebo jinych prostorovych jednotek, napf. podet pokoju) uréenych
k bytové spotfebé domacnosti, t je ¢as straveny dojizdkou do centra, w je €as straveny praci
a a; Cas straveny jinymi aktivitami domacnosti (v hodinach).

PFijmové omezeni domacnosti je nasledujici:

w=qp+c+ ) ra;

kde r je hodinovda mzda, g mnozstvi prostorovych jednotek bydleni, p cena prostorovée
jednotky bydleni, ¢ naklady na hodinu dojizdky (zahrnujici nejen explicitni, ale rovnéz
implicitni naklady dojizdky) a r; hodinové naklady jinych aktivit domacnosti. Implicitni naklady
dojizdky se nékdy povazuji za rovnajici se usSlym mzdovym nakladim (naklady hodiny
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dojizdky se rovnaji hodinové mzde), v nékterych modelech se pouzivaji hodnoty nizsi vzeslé
z empirickych vyzkumu. Mimo pfijmové omezeni existuje v naSem pfipadé i spiSe formalni
Casoveé omezeni:

T=w+t+ Z a;

kde T je celkovy disponibilni ¢as, w €as straveny praci, t Cas straveny dojizdkou a a; Cas
straveny jinymi aktivitami domacnosti.

Maximalizaci uzitkové funkce pfi daném pfijmovém a Casovém omezeni dojdeme k bodu
rovnovahy, kdy domacnost nebude schopna zvysit svlj celkovy uzitek zménou spotieby
bydleni (prostorovych jednotek bydleni), spotfeby jinych statk(l (vykonavani jinych aktivit)
nebo zménou mista svého bydlisté. Maximalizaci funkce a postup odvozeni ceny
prostorovych jednotek pro dvé rizné polozena bydleni ukazuje graf 3.

Graf 3: Maximalizace uzitku ze spotreby bydleni v souvislosti s jeho prostorovou
zakorenénosti

ostatni zbozi

D
bytové sluzby

Zdroj: upravena verze Fallis (1985: 45).

Kfivka UU je indiferen¢ni kfivkou mezi bydlenim (bytovymi sluzbami) a jinymi druhy zbozi
néjakého smysleného spotfebitele; tj. spojuje kombinace spotfeby dvou druhl zbozi, které
pfinaseji spotfebiteli stejny uzitek. Kfivka AB predstavuje pfijmové omezeni spotfebitele
bydliciho ve vzdalenosti u,;. Pfedpokladejme, Ze nezname zatim cenu bydleni ve vzdalenosti
us, ale zname vysi dopravnich nakladl z centra do mista vzdaleného u; a cenu ostatniho
zbozi, ktera se se vzdalenosti od centra mésta neméni. Pak pokud by na$ spotfebitel utratil
vesSkery svUj zbyvajici pfijem po odecteni nakladd na dopravu do mista u; vzdaleného od
centra (v€etné implicitnich dopravnich nakladl) pouze na ostatni zbozi, pak by mohl
spotfebovavat A jednotek ostatniho zbozi. Budeme-li maximalizovat uzitek pro dané
pfijmové omezeni spotfebitele (prozatim zname pouze bod A kfivky pfijmového omezeni),
pak kfivka omezeni musi byt teCnou indifereCni kfivky a rovnovazny bod (tangent
rozpoctového omezeni na indiferenéni kfivce) pro daného smysleného spotiebitele by byl
roven kombinaci v bodé E(u,). Diky protaZeni rozpoltového omezeni AE(u;) az k ose
x ziskame bod B, tedy bod, ktery udava, kolik jednotek bytovych sluzeb by mohl smysleny
spotrebitel uzivat, kdyby veskeré pfijmy po odecteni celkovych dopravnich nakladu utratil na
spotfebu bydleni; z této informace pak lehce ziskdme cenu jednotky bytové sluzby ve
vzdalenosti u;. Pro vzdalenost u,, pro kterou plati u, > u; existuje rozpoctové omezeni CD
(spotfebitel realizujici vy$Si naklady dojizdky si mize dovolit za zbyvajici pfijem koupit jiz
pouze C jednotek ostatniho zbozi) a rovnovazna kombinace spotfeby v bodé E(u,).
Kdybychom tento postup opakovali pro vSechny mozné vzdalenosti u, a pfitom
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zaznamenavali pohyb ceny, vznikla by nam jednoducha ,subjektivni“ cenova funkce
bytovych sluzeb, bydleni (téz zvana bid-rent funkce) p,(u/U) zachycena v grafu 4.

Graf 4: Funkce ceny jednotky bytové sluzby v zavislosti na vzdalenosti
od centra mésta

cena jednotky bytovée
sluzby

Pp(u/U)

vzdalenost od centra
mésta

Cena jednotky bytové sluzby se vzdalenosti od centra mésta musi klesat; pfi stejné arovni
pfijmu se tak potencionalni vySe spotfeby bydleni se vzdalenosti od centra zvySuje.
Spotiebitel pfi hledani optimalniho bydleni maximalizujiciho jeho uzitek porovnava vzdy
kvalitu bydleni (. mnozstvi bytovych sluzeb) s naklady dojizdky a proto cena jednotky
bytové sluzby musi se vzdalenosti od centra mésta klesat; to ma pak na strané nabidky za
nasledek, Ze cena jednotky pozemkového vyrobni faktoru musi se vzdalenosti od centra
mésta klesat. Cenova funkce bydleni dana vzdalenosti od centra mésta mize mit pfirozené
rizny sklon pro rGzné ,povahy” spotfebitele. Je zifejmé, Zze ne vSichni spotfebitelé (a ne
v8echny skupiny spotfebiteld) maji stejné preference, rovnici uzitkové funkce, tvar
indiferentnich kfivek &i ,subjektivni“ cenové kfivky. Pokud bychom za jednotku bytové sluzby
zvolili napf. c&tvereCni metr uzitné plochy bytu/domu, pak takzvani ,space Ilovers®
tzv. ,space averters".

Je nutné upozornit na skute€nost, Ze pfi zvySeni pfijmu domacnosti dojde sice na jedné
strané ke zvySeni poptavky po bytovych sluzbach a tudiz ke vzniku tlaku na stéhovani do
vzdalenéjSiho mista od centra mésta (suburbanizace); na druhou stranu se vSak zvySeny
pfijem odrazi ve vysSi hodnoté ,uslého zisku“ za hodinu dojizdky do mista zaméstnani
(centra), coz bude tlacit domacnost ke stéhovani blize k centru mésta. Tvar subjektivni
cenové funkce konkrétni domacnosti pak bude mit zasadni vliv na to, ktery z uvedenych
tlakd v pfipadé zvySeni pfijmu domacnosti ,zvitézi“ (z tohoto dlvodu je i empiricky
ovéfitelnou skuteCnosti, Ze v centrech mést dosud Zije mix pfijmové silngjSich i pfijmové
slabych domacnosti a Ze neexistuje pouze jednosmérny trend stéhovani bohatSich na kraj
mést). Pfi snizeni dopravnich nakladd ¢i usnadnéni dostupnosti ze vzdalenéjSich lokaci do
centra mésta (rychlejSi doprava) lze pak ocekavat jednoznalny tlak na suburbanizaci
a stéhovani mimo centrum mésta, jelikoZz ve vzdalenéjSich lokacich mohou domacnosti
realizovat za stejny pfijem vétSi mnozstvi bytovych sluzeb.

Vzhledem k tomu, Ze je model zaloZen na nerealnych pfedpokladech tykajicich se stejné
dostupnosti centra z rlznych pfistupovych smérG a charakteristiky centra jako vyhradniho
mista zaméstnani pro vSechny obyvatele mésta, jeho potvrzeni pfi aplikaci v konkrétnich
praktickych podminkach je pouze Castecné. Trh pracovnich pfilezitosti byl, minimalné od
poloviny 50. let, vyrazné decentralizovan, a velka cast lidi (ne-li vétSina) je v soucasnosti
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zaméstnana mimo centrum mésta. Skala empirickych vyzkuma v USA i Velké Britanii (napf.

Berry a Horton 1970, Evans 1973) vSak jeho platnost v realité potvrdila a, jak piSe

Maclennan: ,co se tyCe dlouhodobé prostorové-ekonomické struktury trhu s bydlenim

prozatim neexistuje zadna skuteCné& konkurenéni teorie ke koncentrickému modelu®

(Maclennan 1982: 20-1). Za ,centrum® pfitom pfi testovani modelu nemusi byt strikiné

povazovano pouze jediné historické méstské centrum, ale i jiné lokace soustfedujici

zaméstnanost. PFi slozitéjSim matematickém modelovani mGze byt a Casto i je model
doplnén o dalsi proménné snizujici vychyleni dané jeho zjednodusenymi pfedpoklady (model
muze byt napf. doplnén o charakteristiky okolniho prostfedi pro rizné lokace, strukturalni
charakteristiky odkazujici napf. na slozeni obyvatel v riznych lokacich, komparativni vyhody

a nevyhody rdznych prostfedi apod.).

Mezi jiné modely snazici se analyzovat bydleni z udhlu pohledu jeho prostorové
zakofenénosti patfi napf. Tieboutiv model mistni legislativy nebo Hoytdv model filtrace.
Hoytlv model filtrace (1939) vysvétluje rozdilnou rezidenéni strukturu casteéné
psychologicky, ¢asteéné historicky a zejména pak rovnéz ekonomicky. Na poc¢atku vzniku
mést se podle néj usadila vzdy nejvlivnéjSi a nejbohatsi socialni skupina méstand v jejich
centrech; tim se centrum stalo referenénim bodem pro nizsi pfijmové skupiny, které, podle
a bohatymi ve stejném misté. Hoyt dale predpoklada, Ze skupina ,nejbohatSich
a nejvlivnéjSich® ma endogenni vlastnost preferovat nové a neotielé. Proto pfi zvySeni svych
pfijmu zacnou jeji pfislusnici iniciovat vystavbu novych domu/bytl v novych Etvrtich na okraji
mésta a zacnou se pak rovnéz i stéhovat do novych suburbanistickych &tvrti, do novych,
vétsich, krasnéjSich domu postavenych aktualné nejnovéjSim architektonickym stylem. Své
puvodni domy v centru pak bohati se slevou prodaji, coz umozni dal$i socio-ekonomické
skupiné (dejmé tomu stfedné bohatym domacnostem) naplnit svij sen a bydlet v centru.
Svym stéhovanim do centra zas tito uvolni své bydleni dalSi skupiné lidi (nyni, dejme tomu,
pfijmové stfedné silnym), aby se pFestéhovala do jejich doml ¢&i bytd; tento fetézec
stéhovani souvisejici s poklesem cen puvodniho bydleni pak prochazi vSemi socialnimi
skupinami az k tém nejchudsim, kterym umozni opustit aktualné nejméné kvalitni bydleni na
trhu. Proces je nazyvan filtraci a cely model je pfirozené zalozen na nékolika nerealnych
predpokladech:

1. Naklady na novou rekonstrukci bytd/domu v jejich dosavadnim umisténi jsou vétSi nez
nova vystavba na okraji mést; proto rast pfijmu nejbohatSi socialni skupiny vede
k suburbanizaci;

2. Rlst pfijmd u c¢&lenld nejbohatSi socialni skupiny generuje preference po novém,
neotfelém bydleni (pfedpoklada se navic, ze pfijem roste pouze u €lenl této skupiny);

3. Nizsi pfFijmové skupiny upfednostriuji bydlet blizko téch, ktefi maji o néco vice
prostfedkl, nez ony samy;

4. Konvenc¢ni predpoklady dokonale konkurenéniho trhu: dokonala znalost trhu aktéry,
neexistuji transakéni naklady ani naklady souvisejici s hledanim odpovidajiciho bydleni
apod.

Podobné jako u Alonsova koncentrického modelu je i Hoytiv model filtrace i pfes
abstraktni pfedpoklady do velké miry empiricky verifikovatelny a tudiz relevantni. Rozsahla
kritika Hoyta se vedla spide v etické nez technické roviné: kritici se zaméfili zejména na
skute€nost, Ze jeho teorie by vedla k upfednostfiovani takové bytové politiky, ktera by byla
zamérena na podporu pfijmové nejsilngjSich domacnosti (napf. zvySeni dostupnosti bydleni
pro pfijmové nejsilngjSi domacnosti) nez na adresnou podporu pfijmové slabsich. Podpora
pfijmové nejsilngjSich by pak procesem filtrace zvysila kvalitu bydleni pro v§echny socialni
skupiny ve mésté a snizila cenu vSech nabizenych bytu ze stavajici vystavby. V praxi vSak
malokdy rostou pfijmy pouze té&ch nejbohatsich; pokud by se zvysily pfijmy i stfedné €i nizko-
pfijmovych skupin domacnosti, pak by mohlo dojit k ,tvrdSimu“ konkurenénimu boji
o opusténé domy byvalych ,mocnych“ a oproti pfedpokladu poklesu cen nemovitosti naopak
k jejich ristu. Podobné&, demograficky vyvoj by mohl vést oproti pfedpokladim k rustu cen
nejlevnéjSiho a nejméné kvalitniho bydleni (napf. trend rustu poctu domacnosti pfi konstatni
vySi celkové populace patrny v soucasnosti) ¢i zmény v preferencich nejbohatSich (opét
dnes zifejma skute€nost ,navratu“ bohatsich vrstev do renovovanych domu v centrech mést).
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Hoytlv model byl mnohokrat a nejriznéjSim zplsobem upravovan (simulaéni modely
provadéné National Bureau of Economic Research od 70. let) a je zpravidla v nejrdznéjSich
podobach testovan pfi empirickych vyzkumech migrace uvnitf mést.

Tieboutav model mistni legislativy (1956) vychazi z normativniho pfedpokladu, Ze lidé voli
bydlet v takovém misté, jehoZz mistni sprava (v€etné legislativy uréujici vySi dané
z nemovitosti) jim nejvice vyhovuje. Pfedstavme si rozsahlé Uzemi nékterého z nejvétSich
mést v zemi rozdélené do velkého mnozstvi malych obci/¢tvti a domacnost, ktera se uz
rozhodla bydlet na uzemi tohoto mésta, ale jesté nevi, ve které obci. Jestlize by dan
z nemovitosti (jako hlavni pfijem mistnich rozpoctl) byla stejna ve vSech obcich, pak by
i uroven poskytovanych sluzeb (napf. kvalita vefejného prostranstvi, kulturni vyziti apod.)
byla stejna. Ve skuteCnosti tomu vS8ak tak neni a proto, podle Tiebouta, se lidé rozhodnou
zabydlet se v takovém misté, jehoz ,danova politika“ (souvisejici jak s povinnosti odvadét
dané, tak ovSem i s moznosti vyuzivat mistnich verejnych sluzeb, jelikoz pfijmy a vydaje se
setkavaji ve stejné obecni pokladné) jim nejvice vyhovuje (resp. pfinasi maximalni uzitek).
Vzhledem k tomu, Ze postoje k dané otazce nejsou az tak subjektivni, jak by se na prvni
pohled zdalo, jednotlivé socialni skupiny lidi sdilicich mimo postoj k danim i jiné politické
postoje Ci i vySi svého majetku se shlukuji v urlitych lokacich a vznika rezidencni
diferenciace. Tieboutlv model je pfirozené mozné testovat pouze v prostfedich, ve kterych
dané z nemovitosti skute¢né tvofi patef lokalnich rozpoctd, napf. v USA.

1.2 Poptavka po bydleni

Rozhodnuti poptavat bydleni nevznika zpravidla jako rozhodnuti jednoho ¢lovéka, ale jako
rozhodnuti celé domacnosti, rodiny. Prvnim krokem pfi hledani bydleni je rozhodnuti, zda-li
zamifit na trh s ngjemnim ¢i na trh s vlastnickym bydlenim (tzv. tenure choice). Teprve poté
domacnost voli, kolik bydleni by rada pfi svych preferencich a pfijmovych omezenich
spotfebovavala.

Pokud bychom pfedpokladali, ze bydleni je standardnim zbozim bez vyraznéjSich
specifik, pak by odvozeni poptavkové kfivky po bydleni v teorii ekonomiky bydleni
odpovidalo béznému odvozeni poptavky v klasické mikroekonomii (napf. pomoci indiferen¢ni
analyzy). Vysledny sklon poptavkové kfivky reflektujici reakci poptavky (resp. mnozstvi
poptavaného zbozi) na zménu ceny zboZi je dan cenovou elasticitou poptavky £ ; (jejiz vyse
je mimo jiné ovlivnéna i tzv. elasticitou substituce, tj. reakci poptavky na cenové zmény
blizkych subsitut); posuny celé poptavkové kfivky doprava ¢&i doleva v tradi€né uzivaném
geometrickém kvadrantu jsou pak dany zejména dlchodovou elasticitou poptavky /,.
Nejjednodudsi matematické vyjadieni individualni poptavkové funkce po bydleni jako
standardnim zboZi ma nasleduijici tvar:

logg = f, + B, log p, + B, log p; + B, logY

kde g je mnozstvi poptavaného bydleni (mnozstvi bytovych sluzeb), p; cena bydleni, p,
vektor cen ostatnich zbozi, Y dichod domacnosti, spotfebitele (zpravidla permanentni
prijem?); B, pak cenova elasticita poptavky po bydleni, S, dichodova elasticita poptavky po
bydleni a 3, vektor cenovych elasticit jinych druhl zboZi. Aby se vyhnulo problému definice
a kvantifikace jednotky bydleni a jeji ceny, resp. jednotky bytové sluzby a jeji ceny, pfidava
se zpravidla log p; na obé strany rovnice a vysvétlovanou proménnou rovnice poptavkové
funkce tak neni Cisté mnozstvi poptavaného bydleni (mnozZstvi jednotek bytovych sluzeb),
nybrz vySe vydajd na bydleni:

log p,g = f, +(1+ B))log p, + B, log p; + 3, logY

Takovy model pak umoznuje odhadnout dichodovou i cenovou elasticitu poptavky. Od

pocatku 60. let se uskuteCnilo zejména v anglosaskych zemich mnoho empirickych vyzkumu
snazicich se o odhad téchto parametrud; nékteré vysledky ukazuji tabulky 1 a 2:

2 Permanentni pFijem je vypocitan jako vazeny prdmér pfijmu v nékolika minulych letech. Pfijmova elasticita
poptavky je vysSi pfi pouziti permanentniho pfijmu, nez kdybychom do vypoctu uzili aktualni pfijem v daném roce.
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Tabulka 1: Odhady duchodové elasticity poptavky po bydleni

Autor Duchodova elasticita
Ermisch, Findlay, Gibb (1996) vlastnické bydleni 0,50
Rosen (1979) vlastnické bydleni 0,35
Hanushek a Quigley (1981) najemni bydleni 0,50
Lee (1968) vlastnické bydleni 0,80
najemni bydleni 0,65
Carliner (1973) vlastnické bydleni 0,60-0,70
najemni bydleni 0,50
Maisel, Burnham a Austin (1971) | vlastnické bydleni 0,46-0,90
Smith a Campbell (1978) vlastnické bydleni 0,50-0,70
Polinsky a Ellwood (1979) vlastnické bydleni 0,80
Winger (1968) vlastnické bydleni 1,05
De Leeuw (1971) vlastnické bydleni 1,10-1,50
najemni bydleni 0,80-1,00
Reid (1962) vlastnické bydleni 1,55-2,05
najemni bydleni 0,80-1,16

Zdroj: doplnéna verze Granelle (1998: 105).

Tabulka 2: Odhady cenové elasticity poptavky po bydleni

Autor Cenova elasticita
De Leeuw (1971) -0,70 az -1,50
Maisel, Burnham, Austin (1971) -0,81 az-1,03
Carliner (1973) 0,00 az -0,80
Muth (1971) -0,70
Polinsky a Ellwood (1979) -0,70

Zdroj: Granelle (1998, 105).

Udaje v tabulkach poukazuji na relativné vysokou miru disparity ve vysledcich; zatimco
podle vyzkumu ze zacatku 60. let by dlchodovova elasticita poptavky po vlastnickém bydleni
méla byt vys$Si nez 1, podle vyzkumu na konci 60. let a v pribéhu let 70. by se hodnota
dichodové elasticity u vlastnického bydleni méla pohybovat v rozmezi 0,6-0,8, u Rosena
(1979) dokonce pouze na urovni 0,35. Obecné se v soucasnosti za relevantnéjSi povazuji
vysledky pozdéjSich vyzkumu a poptavka po vlastnickém bydleni tudiz za cenoveé i dicho-
dové neelastickou (oba druhy elasticity jsou mensi nez 1); pfiemz v oblasti najemniho
bydleni je poptavka méné pfijmové elasticka nez v sektoru bydleni vlastnického. ,Sou€asny
hruby konsensus je takovy, Ze poptavka je cenové neelasticka a Ze pfesna hodnota elasticity
se pohybuje nékde v rozmezi od -0,7 do —0.9. (Fallis 1985: 33, téz Maclennan 1982: 54).

VétSina koeficientd dlchodové elasticity byla odvozena pfi pouziti konceptu
permanentniho pfijmu a je nutné upozornit na to, ze dichodova elasticita byla vzdy vyssi,
pokud se pro ucel odhadu pouZil permanentni pfijem, nez kdyz byl pro odhad pouzit aktualni
pfilem domacnosti. ,Tato skuteCnost byva odldvodnovana tak, Zze domacnosti, které
zaznamenavaji pfechodnou ztratu pfijmu (,jncome losers"), nesnizuji svou spotfebu bydlent,
a domacnosti s pfechodnym zvySenim pfijmu (,jncome gainers*) nezvySuji svou dlouhodobé
orientovanou spotfebu bydleni.” (Maclennan 1982: 50). Jelikoz se pro odhady elasticit
z metodologickych dlvodl uziva jako vysvétlovana proménna vydaje na bydleni (a nikoliv
mnozstvi bytovych sluzeb) a jelikoz jednoduché odhady elasticit neberou v Uvahu snizeni
ceny bytové jednotky s rostouci vzdalenosti od centra mésta, dochazi k ur€itym vychylenim,
ktera jsou kriticky a rozsahle popsana Polinskym (Polinsky 1977); napf. pokud se pfijmova
elasticita zkouma na vzorku domacnosti operujicich na jednom omezeném a homogennim
bytovém trhu a poptavka je cenové neelasticka, pak odhad pfijmové elasticity bude vychylen
smérem dolu (jelikoz vydaje na bydleni klesaji s cenou bydleni v zavislosti na vzdalenosti,
pfijmové silngjSi domacnosti budou volit vzdalenéjSi misto pro své bydleni a rist pfijmu
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muze byt paradoxné spojen jen s malym rastem vydajl na bydleni i pfesto, Zze je spojen
s relativné velkym rustem spotfeby bytovych sluzeb — ty jsou vSak ve vétSich vzdalenostech
od centra levnéjsi).

Jiz z kritickych poznamek Polinského se zpétné dostavame k bydleni jako specifickému
zbozi. Pokud bychom pfihlédli k heterogennimu charakteru bydleni, pak pfipomefme, Ze
kazdy konkrétni byt/dim poskytuje n bytovych sluzeb a je tudiz reprezentovan vektorem
objektivné méfitelnych charakteristik (z;,...,z,) jako pocet pokojl, stafi bytu/domu, koeficient
zastavénosti okoli apod. Pak cena konkrétniho bydleni p(z) je rovna souctu implicitnich cen
jednotlivych charakteristik spojenych s timto bydlenim; p(z) je hedonickou cenovou funkci
bydleni:

p(z) = p(z1,...,2,)

Pokud zjednodudené pfedpokladame, Ze poptavajici na trhu s bydlenim hodla utratit
zbytek svého pfijmu mimo vydaje na samotné bydleni na spotfebu zboZi x;, pak
maximalizuje svuj uzitek pfi nasledujici uzitkové funkci a pfijmovém omezeni:

U= U(x4, z4,....,Zp)

Y = piXx1 +p(2)

ReSeni mlze byt v nékterych pfipadech i velmi slozité, jelikoz hedonicka cenova funkce
nemusi byt linearni (to znamena, Ze nékteré charakteristiky ovliviuji cenu bydleni
nelinearné. Graficky bychom maximalizaci uzitku konkrétniho spotfebitele plynouciho ze
spotfeby charakteristiky z; (napf. poCet obytnych mistnosti) zachytili pomoci grafu 5:

Graf 5: Rovnovaha spotreby charakteristik (atributu) bydleni

cena bydleni
poptavka domacnosti

p(z21,22%...,25")

0(z,,2y youurs 2, |U,y)

mnozstvi charakteristiky z4

Zdroj: Fallis (1985: 36).

Funkce 6@ ukazuje, kolik by domacnost pfi konkrétni vlastni uzitkové funkci a vlastnim
pfijmovém omezeni (t{j. pro dané preference a pfijem) byla ochotna zaplatit za rizna
mnozstvi charakteristiky z; (pro rlizny pocet obytnych mistnosti), pokud by vSechny ostatni
charakteristiky bydleni zlstaly konstantni. Funkce @ je fakticky indiferen¢ni kfivkou, jelikoz
se vztahuje k jediné urovni celkového uzitku. Sklon funkce € je dan mezni mirou substituce
bydleni z a ostatnich druht zbozi, nyni pro zjednodus$Seni pouze zboZzZi x;. Implicitni
hedonicka cenova funkce bydleni p(z),; pro charakteristiku z; udava cenu bydleni pro rlizna
mnozstvi charakteristiky z; (poCet obytnych mistnosti), pokud by vSechny ostatni
charakteristiky bydleni zUstaly konstantni. Implicitni hedonicka cenova funkce je odrazem
trzni rovnovahy a zavisi pfirozené do velké miry i na faktorech danych nabidkou (mezni
naklady, investiéni rozhodovani). Spotfebitel pak bude maximalizovat svUj uzitek, kdyz bude
poptavat takové mnozstvi charakteristiky z;, kdy se kfivka € dotkne implicitni cenové
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hedonické funkce p(z),s; ti. kdyz se indiferenéni kfivka spotfebitele dotkne trzni ceny
charakteristiky z;.

Timto zpusobem lIze odhadnout poptavkovou funkci po jednotlivych charakteristikach
bydleni; do poptavkové rovnice uvedené v uvodu této kapitoly by tak nevstoupila cena
bydleni, nybrz implicitni cenova funkce pro konkrétni atribut odvozena pomoci parcialni
derivace z hedonické cenové funkce bydleni p(z). Pfi znalosti poptavkové funkce Ize
nasledné stanovit ddchodovou a cenovou elasticitu po jednotlivych bytovych
charakteristikach; nutné je v3ak upozornit na to, Ze pro relevatni odhady je zapotiebi
rozsahlych datovych soubort i relativné velmi nakladnych Setfeni.

Jak jsme jiz zminili, dfive nez poptavajici zaénou na trhu skute¢né zbozi poptavat, musi
se v oblasti bydleni nejprve rozhodnout, zda-li vstoupi na trh vlastnického &i na trh najemniho
bydleni. Toto rozhodovani, nazyvané v anglické odborné literatufe jako tenure choice (vybér
pravniho duavodu uzivani) je zkoumano v ramci SirSich vyzkumua drah bydleni pomoci
logistickych regresi jako dichotomicka diskrétni proménna: napf. rozhodnuti vlastnit nebo
nevlastnit, vlastnit nebo pronajmout apod. Existuje relativné rozsahla Skala empiricky
verifikovanych modell tenure choice, Casto Uzce provazanych s modely zivotniho cyklu.

Ze sociologickych vyzkum( provedenych ve vyspélych zemich zpravidla vyplyva, Ze lidé
chtéji byt spiSe vlastniky nez najemniky svého bydleni i v pfipadé, kdy mnozZstvi
spotfebovavanych bytovych sluzeb je v obou sektorech bydleni stejné; tj. maji jakousi
skrytou preferenci pro vlastnické bydleni. Tuto situaci zachycuje graf 6, ve kterém vedle sebe
koexistuji dvé skupiny indiferenénich kfivek spotfebitele (jedné domacnosti) zachycujicich
kombinace spotfeby bytovych sluzeb a ostatniho zbozi: indiferenéni kfivky B; az Bz udavaji
kombinace spotfeby bytovych sluzeb poskytovanych vilastnickym bydlenim a spotfeby jinych
statkd, indiferenéni kfivky R; az Rj; udavaji kombinace spotfeby bytovych sluzeb
poskytovanych najemnim bydlenim a spotfeby jinych statki pro stejnou celkovou miru
uzitku. Z dlivodu skryté preference vlastnického bydleni lezi napf. kfivka R, (ekvivalent B;)
nad kfivkou By, jelikoz pro stejnou uroven spotieby bytovych sluzeb by domacnost v pfipadé
volby najemniho bydleni zadala vétSi mnozstvi spotfeby alternativnich statk( oproti bydleni
vlastnickému. Pokud by cena jednotky bytové sluzby byla stejna pro najemni i vlastnické
bydleni, pak by nase domacnost stejné jako vSechny racionalné jednajici domacnosti na trhu
vzdy volila preferované bydleni vlastnické. Pokud by v8ak cena bytové sluzby ve vlastnickém
bydleni byla vyS$si (z dlivodu vysSich vstupnich nakladd, k éemuz v praxi bézné dochazi),
pak nizSi cena jednotky bytové sluzby v najemnim bydleni posune kfivku relativniho
pfijmového omezeni domacnosti z YY na uroven Y'Y a tudiz rozhodnuti bydlet v najemnim
sektoru se stane pro konkrétni domacnost daleko pravdépodobnéjsi.
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Graf 6: ,,Tenure choice” pFi preferovani viastnického bydleni

bytové sluzby

najemni

vlastnictvi

ostatni zbozi

Zdroj: Maclennan (1982: 185).

Na konkrétnim trhu s bydlenim se navic mlze vyskytnout takova situace, ze urcitou miru
spotfeby bytovych sluzeb lIze zajistit pouze prostfednictvim jednoho sektoru bydleni; napf.
zajisténi rozsahlejSiho prostoru k bydleni pro mnohoclennou domacnost ¢i bydleni
v preferovaném rodinném domé nebude mozné prostfednictvim najemniho bydleni
koncentrovaného zpravidla v méstskych bytovych domech. Tuto situaci zachycuje graf 7, kdy
pfedpokladame, Ze cena bytovych sluzeb v najemnim i vlastnickém bydleni je stejna
a neexistuje zadna psychicka skryta preference vlastnického bydleni; ovSem od urovné
spotfeby bytovych sluzeb B; je vyS$8i mnozstvi bytovych sluzeb mozné zajistit pouze
prostfednictvim vlastnického bydleni a naopak, pro zjednoduSeni, nizSi mnozstvi bytovych
sluzeb je poskytovano pouze najemnim bydlenim. Pak domacnost s pfijmovym omezenim
rastu duchodu na Y’Y’ domacnost dosahne vySSi indiferenéni kfivky, mize tedy
spotfebovavat vyssi mnozstvi bytovych sluzeb B,, avSak pouze za cenu zmény pravniho
dlvodu uzivani, tj. odchodu z najemniho do vlastnického bydleni, jelikoz danou uroven
spotieby bytovych sluzeb jim sektor najemniho bydleni nemaze nabidnout.
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Graf 7: ,,Tenure choice* a struktura trhu s bydlenim
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Zdroj: Maclennan (1982: 187).

Na tenure choice maji pfirozené vliv oCekavani ohledné vyvoje budoucich pFijmu
domacnosti (jestlize napf. domacnost neocekava pokles pfijmu, pak si zfejmé zvoli delsi
obdobi Zivota v ndjemnim bydleni, naopak pfi oCekavani poklesu bude zfejmé chtit vstoupit
do vlastnického sektoru bydleni co mozné nejdfive), legislativni ochrana najemnich prav,
status domacnosti (pro nékteré skupiny domacnosti, jejichz zaméstnani je neseno ur€itym
statusem a ,nepsanymi‘ normami, mize byt ,spoleCensky neunosné“ Zzit v najemnim
bydleni), monetarni a inflaéni tendence (pfi pouziti hypotecniho uvéru k pofizeni vlastnického
bydleni a oCekavani vyS8Si miry inflace, nez je stavajici urokova mira, bude jisté vétsi
mnozstvi domacnosti volit cestu vlastnického bydleni), o¢ekavané zhodnoceni vlastnického
bydleni jako investice v budoucnosti (oCekavané zvySeni/sniZzeni cen nemovitosti, tzv.
kapitalovy vynos) a pfirozené bytova politika statu. Mezi dalSi dllezité faktory nalezi vék
poptavajiciho, resp. jeho pozice v zivotnim cyklu, vySe transakCnich naklad( spojenych
s koupi &i prodejem vlastnického bydleni, zaméstnani ¢i ekonomicka aktivita poptavajiciho
(lidé cCastéji se stéhujici za praci budou volit najemni bydleni). Mladi lidé chtéji zpravidla
bydlet blizko kulturnich a spoleenskych center (napf. stfed mésta), daleko pravdépodobnéji
voli pro své startovni bydleni flexibilnéjsi najemni bydleni. Sou¢asné demografické trendy tak
mohou mit pfimy dopad na strukturu trhu s bydlenim: trend odkladani data sfiatku a data
zalozeni rodiny (popf. narozeni prvniho ditéte), stejné jako rozSifeni nesezdaného souziti
jako alternativni liberalngjsi formy partnerského ZzZivota, zvySuje poptavku po najemnim
bydleni; uvolnéni socialnich jistot na trhu prace souvisejici s krizi konceptu statu blahobytu
a pfiklonu k liberalné&jsi makroekonomické politice poptavku po najemnim bydleni jesté vice
posiluje, jelikoz transakéni naklady pfi stéhovani z vlastnického bydleni jsou nékolikrat vyssi
(a to i bez rizika kapitalové ztraty spojené s bydlenim jako investici). Relativni dllezitost
téchto faktord na tenure choice lze pak testovat pomoci logistickych regresi (v anglicky
psané odborné literatufe modely nazyvané Qualitative Response Models).

1.3 Nabidka bydleni

Nabidka na trhu s bydlenim je do velké miry ovlivnéna jednak specifickym charakterem
bydleni jako zbozi (napf. jeho prostorovou zakofenénosti a svazanosti s trhem pozemku),
ale i velkou diferenciaci vyrobku, relativné dlouhou dobou produkce (vystavby) a velkou
mirou statnich intervenci (urbanistické planovani, fiskalni politika). Z ddvodu dlouhé a finan-
¢né nakladné produkce je na trhu s bydlenim velmi dllezité rozliSeni nabidky v kratkém
a dlouhém obdobi. Odvozeni klasické nabidkové kfivky, ktera ma jisty sklon a tudiz i jakousi
cenovou elasticitu, se vztahuje na trhu s bydlenim pouze k nabidkové kfivce v dlouhém
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obdobi, kdy vSechny faktory produkce Ize zapojit do pfipadného zvySeni vystavby sméfujici
k uspokojeni poptavky po bydleni.® V kratkém obdobi je cenova elasticita nabidky bydleni
nizka a nékdy se nabidka povazuje za zcela neelastickou; pak nahlé zvySeni poptavky (dané
napf. zvySenim pfijmd domacnosti) se projevi pouze zvySenim stavajicich rovnovaznych
trznich cen. Naopak pfi analyze nabidky v dlouhém obdobi vychazi tradi¢ni neoklasicka
teorie z jeji dokonalé elastiCnosti. Dokonala cenova elasticita nabidky v dlouhém obdobi vS§ak
mimo standardni pfedpoklad zajisténi dokonale konkuren&niho trzniho prostfedi (coz se
praxi az tak nepfici) pfedpoklada rovnéz, Zze vSechny firmy plsobici na trhu jsou stejné
obdobi) a ze nabidka vSech vyrobnich vstupll do produkce bydleni je rovnéz dokonale
cenové elasticka; posledni dva zminéné piedpoklady jsou prakticky nerealné (efektivita
produkce muze byt jen téZzko u vSech producentl stejna podobné jako cenova elasticita
nabidky pozemkového faktoru bude jen tézko dokonala) a proto i v dlouhém obdobi ma
kfivka nabidky bydleni urcity sklon.

Predpokladejme, Ze s expanzi odveétvi rostou ceny pozemkd i jinych vyrobnich vstupl pro
produkci bydleni, pfic¢emz v8ak ceny pozemkul rostou rychleji nez ceny ostatnich vstupu.
Vysledny cenovy pohyb na trhu s bydlenim zavisi na vysi rastu relativnich cen pozemkud a na
moznosti substituce pozemku jako jednoho vyrobniho faktoru jinymi vyrobnimi faktory. Firmy
se pfirozené budou snazit nahradit pozemkovy faktor jinymi faktory produkce, jelikoz
pozemek se stava relativné k cenam ostatnich vstupl drahym (napf. budou stavét bytové
domy s vétsim poltem pater nez dosud). Pokud v8ak je moZnost takové substituce jen mala
(napf. nemoznost vystavby vysokopodlaznich domu), pak se celkova nabidka bydleni stava
stale vice cenové neelastickou; tj. pfestava reagovat na zmény trznich cen bydleni. Mira
(elasticita) substituce vyrobnich faktorl udava sklon tzv. izokvantovych kfivek, které,
podobné jako indiferencni kfivky, zachycuji kombinace dvou vyrobnich faktor( pfinasejicich
stejnou celkovou produkci zbozi (resp. stejnou nabidku bydleni): pozemkového faktoru
a faktoru ostatnich vyrobnich vstupt. Cim jsou izokvantové kfivky plo$si, tim snazsi je
substituce mezi jednotlivymi faktory (mald zména ceny jednoho faktoru tak vyvola velkou
zménu v celkové struktufe uzitych vyrobnich faktor pro produkci bydleni); naopak, ¢im jsou
kfivky ostfejsi, tim slozitéjsi je substituce analyzovanych faktoru.

3 Pfipomernime pouze, Ze cenova elasticita nabidky udava, o kolik jednotek se zvysi nabidka bydleni, pokud se
trzni cena jednotky zvysi o jedno procento.

26



Graf 8: Substituce vyrobnich faktord produkce bydleni, izokvantova krivka QQ
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pozemek
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cenovou elasticitou na celkové produkci.* Oznadme elasticitu substituce vyrobnich faktor(
0 , Sk podil pozemkového vyrobniho faktoru a S, podil viech ostatnich vyrobnich faktor(i na
produkci bydleni, e, cenovou elasticitu nabidky pozemk( a e, cenovou elasticitu nabidky
ostatnich vyrobnich faktorl, pak cenova elasticita nabidky bydleni E; se rovna:
_O(S,e, +Se)+ee,
o+Se +S.¢

Zpravidla byva pfedpokladano, Ze na trhu s bydlenim nabidka vSech ostatnich vyrobnich
faktord mimo pozemek je v dlouhém obdobi dokonale elasticka; pak cenovou elasticitu
nabidky bydleni |Ize z pfedchazejici rovnice pfepsat do jednodudi podoby nasledovné:

_ S 0+e

S Sl

Cenova elasticita nabidky bydleni je pfirozené dana i lokaci; zatimco mimo méstské
osidleni muze byt relativné vysoka, v centrech mést bude naopak témeér nulova. Nabidka
bydleni ma nékolik forem. Pfedpokladejme, Ze z dlvodu zvySeni pfijml se zvySi ze strany
spotiebiteld poptavka po bydleni. V kratkém obdobi na rlst poptavky ziejmé nejdfive
zareaguje nabidka bytovych sluzeb, ktera bude omezena stavajicim bytovym fondem
(nabidka prazdnych jiz postavenych bytu, vySSi kvalita bytovych sluzeb, vétsi komfort ve
stavajicim bydleni); ve stfedné dlouhém obdobi pak nejspiSe zareaguje nabidka novych byt
nevyzadujicich investice do koupé pozemku a infrastruktury (rozSifeni stavajiciho bytového
fondu, pfistavby, rekonstrukce apod.) a v dlouhém obdobi pak i nabidka upiné nové bytovée
vystavby ,na zelené louce®“. P¥izplsobeni nabidky poptavkovym Sokim je na trhu
s nemovitosmi narozdil od jinych trhi velmi pomalé; na zakladé empirickych vyzkum Ize
potvrdit logické oCekavani, Ze nabidka bydleni obecné (v tom nabidka stavajicich i novych
bytd) je v kratkém obdobi Sk témér zcela neelasticka, v dlouhém obdobi Sp naopak relativné
elasticka a ve stfedné dlouhém obdobi Ss se pohybuje mezi témito extrémy (graf 9).

S

E

* Podle nékterych empirickych odhadd provedenych v USA byla mezni mira sustituce pozemkového faktoru
a ostatnich vyrobnich faktort odhadnuta v rozmezi 0,5-0,75 (Muth 1971, Rydell 1976); mira substituce je vSak
pfirozené dana konkrétnim legislativnim prostfedim v konkrétni zemi.
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Graf 9: Tvar nabidkovych kfivek bytovych sluzeb
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Pokud by v8echny firmy nabizejici bydleni na trhu dosahovaly stejné efektivity a vyrobni
faktory (pozemek, prace, stavebni materialy) byly dostupné vSem firmam pfi dokonalé
cenoveé elasticité jejich nabidek (jejich ceny by byly konstantni pfi jakékoliv Urovni poptavky
faktort firmami nabizejici bydleni), pak by kfivka nabidky bydleni v dlouhém obdobi byla
rovnéz dokonale elasticka (v grafickém ztvarnéni horizontalni) a zvySeni poptavky by
znamenalo v dlouhém obdobi pouze rist produkce bydleni pfi nulovém ristu cen. Tyto
predpoklady jsou vSak nerealné a proto ma v grafu 9 kfivka nabidky v dlouhém obdobi svuj
sklon; kfivka nabidky ve stfedné dlouhém obdobi je zakreslena jako spide neelasticka, coz je
dano zejména neelastickou nabidkou pozemkl ve stfedné dlouhém obdobi (urbanistické
plany a omezeni), relativné velmi dlouhou dobou vystavby novych bytd (i pfipadnych
rekonstrukci, vestaveb apod.), potencialnim omezenim danym kapitalovym trhem (vysoké
urokové sazby pfi mozné restriktivni ménové politice centralni banky) a jinymi faktory.

1.4 Fungovani trhu s bydlenim

Pokud bychom bydleni povaZovali za standardni zbozi, pak odvozeni rovhovazného stavu
na trhu s bydlenim pfi pfedpokladu dokonale konkurenéniho trZzniho prostiedi je zcela
analogické obecnému odvozeni trzni rovnovahy; tj. pro individudlni trzni rovnovahu (jeden
spotrebitel, jedna firma) se mezni uzitek ze spotifeby bydleni plynouci pro spotfebitele musi
rovnat meznim nakladdm na jejich produkci a mezni uzitek ze spotfeby stejné jako mezni
naklady produkce bydleni se pak odrazi v jednotné rovnovazné trzni cené. Agregatni
poptavka i nabidka vznikd pak horizontalnim souétem individualnich poptavkovych
a nabidkovych kfivek; tedy horizontalnim soudétem kfivek mezniho uzitku vSech spotfebitell
na trhu a horizontalnim soucétem rostouci &asti kfivky meznich nakladt vSech firem
plsobicich na trhu. V misté, kde se agregatni kfivky nabidky i poptavky protinaji, je cena
i mnozstvi kontraktovaného zbozi optimalni (rovnovazna cena a rovnovazné mnozstvi).
Pokud dojde k jiné nez cenové zméné bydleni (napf. ke zvySeni &i snizeni pfijmu
spotfebiteltl), pak se cela poptavkova kfivka posouva graficky doprava ¢€i doleva a nabidka
v zavislosti na vysi elasticity na zménu reaguje zvySenim/snizenim cen a zvySenim/snizenim
produkce. Pokud je nabidka neelasticka, zvySeni poptavky vede pouze k ristu cen; pokud je
naopak nabidka dokonale elasticka, zvyseni poptavky povede pouze k rlistu produkce.

Graf 10 zachycuje tvar poptavkové kfivky DD a tvar nabidkovych kfivek bydleni v kratkém
(Sk), dlouhém (Sp) a stfedné dlouhém obdobi (Ss) tak, jak jsme je analyzovali v pfedcha-
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zejici podkapitole. Ani dlouhodoba kfivka nabidky neni zakreslena jako zcela elasticka,
jelikoz vime, Ze firmy nedosahuji stejné efektivity vyroby a ze nabidka vyrobnich vstupl
(zejména pak pozemkl) neni dokonale cenové elasticka ani v dlouhém obdobi. Rovnovazna
cena je pro vSechna obdobi rovna p, rovnovazné mnozstvi pak g. Nyni pfedpokladejme rist
pfijmu spotfebiteld (domacnosti), ktery bude mit za nasledek posun kfivky DD na uroven
D’D’ (pfijmova elasticita poptavky po bydleni je pozitivni, takze rist pfijmu vyvola rist
poptavky). Velikost posunu pfirozené zavisi na vysi dichodové elasticity poptavky. Pokud
vzrostou pfFijmy rovnomérné u vSech domacnosti, pak rust poptavky bude v absolutni
hodnoté pfirozené o néco vys3i u bydleni s niZSi cenou nez u bydleni s cenou vysSi (tuto
skute€nost zachycuje graf 10), ackoliv procentualné vzroste poptavka u vSech domacnosti
stejné. Je nutné upozornit na to, ze pokud se dlichodova elasticita liSi pro rizné skupiny
spotrebitelt (a to se lisi, jak jsme ukazali na pfikladu rozdilné dichodové elasticity poptavky
u vlastnického a najemniho bydleni), pak posun agregatni trzni poptavkové kfivky je dan
priimérem téchto rozdilnych dichodovych elasticit vazenym podilem zastoupeni jednotlivych
skupin spotfebitell (vlastnikd, najemnik() na celkové populaci spotfebitell.

Graf 10: Vytvareni rovnovahy na trhu s bydlenim (bytovymi sluzbami)
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q dd bytové sluzby

V kratkém obdobi (neelasticka nabidkova kfivka) trh zareaguje na rlst poptavky relativné
znacénym ruastem ceny z p na px. V prabéhu €asu vysoké ceny pfilakaji do oblasti bydleni
investice; zvysi se tak nabidka bytovych sluzeb u stavajiciho bydleni, nabidka bydleni
plynouci z rekonstrukce bytového fondu (na zakladé kalkulaci srovnavajicich naklady
rehabilitace s naklady nové vystavby) a v neposledni fadé i nabidka nové vystavby (na
zakladé kalkulaci CSH & VMV pro bydleni v celku i pro jednotlivé bytové charakteristiky
Z...Zy a pro jednotlivé lokace s urcitou vzdalenosti u od centra mésta). Ve stfedné dlouhém
obdobi se cena snizi z px na ps. V dlouhém obdobi, a to mize trvat i deset &i vice let, se trh
zcela prizplsobi a kone¢na cena poklesne na py, rovnovazné mnozstvi stoupne na q,. Kfivky
nabidky v kratkém (Sk) i stfednim (Ss) obdobi se posouvaiji doprava na Uroven qg.

Dejme tomu, Ze mirny sklon nabidkové kfivky v dlouhém obdobi byl dan nizkou cenovou
elasticitiou nabidky pozemku; pak po ,vycisténi“ trhu a dosazeni nové dlouhodobé rovnovahy
realizuji nabizejici stejné velky normaini zisk (rovny nakladlm pfFilezitosti pfi alternativnich
investicich) jako pfi pfedchazejici situaci dlouhodobé trzni rovnovahy, ale spotfebitelé plati
za jednotku bytové sluzby vice; tato ¢astka ,navic” se stava zvySenym pfijmem vlastnikui
pozemku, ktefi tak diky nizké cenové elasticité nabidky pozemk realizuji kapitalovy zisk.

Velikost zmény ceny bydleni v dlouhém obdobi zavisi na puvodnim rastu pfijmd, pfijmové
elasticité poptavky (i struktuie pfijmové elasticity poptavky), cenové elasticité nabidky (sklon
nabidkové kfivky) a cenové elasticité poptavky (sklon poptavkové kfivky). Rovnice trzni
poptavky pro konstatni cenovou elasticitu & a konstantni pfijmovou elasticitu S je

nasleduijici:
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q,=Ap”y” kde @< 0,8>0

Rovnice trzni nabidky s konstantni cenovou elasticitou € je nasleduijici:

q,=Bp’

V bodé rovnovahy se qs = gs. Rovnovaznou cenu p je pak mozné vypocitat pomoci
nasledujiciho vzorce:
(Ayﬂ)l/(efa)

B

Podobné Ize analyzovat trzni rovnovahu na vSech subtrzich s bydlenim (ij. na vlastnickém
a najemnim trhu s bydlenim zvlast), pokud existuji vyznamné rozdily ve struktufe
spotiebiteld na jednotlivych subtrzich (napf. najemnici jsou narozdil od vlastnik( tvoreni
zejména pfijmové slabSimi domacnostmi). Pfi empirickych testovanich trzni rovnovahy se
vychazi pfirozené z vétSiho poctu faktorl ovliviiujicich nabidku a poptavku; uvedme, pro
pfiklad, model trzni rovnovahy Nellise a Longbottoma (1981):

g, =0, +0,p, +o,y, +a,pop, +a,HUM , + a BF, + o,SD,

q, =B +Bop, + 54,

p:

Qo = Qs
P, =Y +7Y, +Vspop, + Yy HUM, +yBF, +y,SD, +¥,q,
kde:

Qg gs udava poptavku a nabidku bydleni

p nominalni cenu bydleni

y realny pfijem

pop velikost populace

HUM drokovou miru hypotecnich Gvért

BF stavajici bytovy fond

SD deflator spotfebnich vydaju

g+ mnozstvi nabizeného zboZi v obdobi -1

Na trhu s najemnim bydleni nedojde ve skute¢nosti nikdy k dokonalé rovnovaze, jelikoz
Cast najemniho bytového fondu je v kazdém ¢asovém momentu obchodovani vzdy prazdna,
zustava nepronajata. Urcity poCet praznych bytl vznika pfirozené jako vysledek obchodovani
s najemnim bydlenim z divodu nedokonalé znalosti trhu (€i z divodu jinych disfunkci trhu);
tento pfirozeny pocCet prazdnych nepronajatych bytl, nazyvany téz pfirozenou mirou
uprazdnénosti najemnich bytd, nevytvari tlak na pokles cen najemniho bydleni. V grafu 11
tvofi kfivka DD poptavkovou kfivku po bytovych sluzbach v kratkém obdobi, kfivka AB udava
mnozstvi bytovych sluzeb obchodovanych pro jakoukoliv Uroveri najemného (pfi zapocitani
pfirozené miry uprazdnénosti bytd) a SxSk kfivku nabidky v kratkém obdobi. V bodé
rovhovahy H se ve skuteCnosti pfi rovhovazné cené najemného p; neobchoduje s q;
mnozstvim bytovych sluzeb, nybrz pouze s g, mnozstvim bytovych sluzeb, jelikoZz GH udava
pfirozenou strukturalni miru uprazdnénosti byt(, pfi které neexistuje tlak na zménu
rovnovazné ceny. Pokud by v8ak najemné dosahovalo ceny p, a mira uprazdnénosti IJ, pak
bude existovat tlak na snizeni vySe najemného (na posun do stavu GH); naopak pokud by
najemné dosahovalo ceny p3, pak by existoval tlak na zvy3eni najemného. Znamena to tedy,
ze zakladni pravidla fungovani trhu (vycisténi trhu) sice funguji, nicméné nikdy nedojde
k situaci, kdy by na trhu nezlstaly zadné volné (prazdné) najemni byty.
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Graf 11: Rovnovaha na trhu s bydlenim pfi predpokladu pfirozené miry uprazdnénosti
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Zdroj: Granelle (1998, 193).

Pomoci kombinace ¢tyf jednoduchych rovnic charakterizujicich nékteré relace na trhu
s bydlenim Ize komplexn&jSim modelem poukazat na vzajemnou provazanost ceny bydleni,
aktualni hodnoty budouciho pfijmu pro investora do produkce bydleni a naklad(i na produkci
bydleni (Jaffee 1992, Granelle 1998):

1. Rovnice zachycuji vztah nabidky gs a poptavky q, na trhu s bydlenim (tlak k rovno-
vaze), pficemz poptavka je urCena (,vysvétlovana®) vysi najemného p a ostatnimi zavislymi
proménnymi X, (jako nap¥. pfijem):

M1: Qo (P:Xa) = Gs

2. Rovnice zachycujici vztah vySe najemného p a ocekavaného diskontovaného
(aktualizovaného) pfijmu z investice do bydleni pro investora, nabizejiciho (tlak k rovno-
vaze); P je oCekavany diskontovany pfijem z investice do bydleni (cena aktiva pro investora),
k mira aktualizace:

M2: p=£
k

3. Rovnice zachycujici vztah rozsahu novych Cistych investic (definovanych jako hrubé
investice po odeclteni depreciace, resp. po odedteni investic mifenych na kryti nakladu
depreciace stavajiciho fondu) a pomeéru ocekavanych diskontovanych pfijmi z investice
k jejim nakladim; v pfipadé, ze pomér pfijmi k nakladliim je vétsi nez 1, pak jsou Cisté nové
investice vys$Si nez 0 a naopak, pokud pfijem je nizSi nez naklady a pomér pFijmu
k nakladim tak niz$i nez 1, pak jsou i Cisté nové investice zaporné, tj. mensi nez 0 (Uhrn
celkovych investic do bydleni se snizi):

P P
Ma3: I, = f— nebolil, =0 jestlize— =1
C C

kde I, jsou Cisté nové investice, P cena aktiva, C naklady investice, I, = Iy —0 gs, I, jsou
hrubé investice a ¢ mira depreciace.

4. ZvySeni/snizeni Cistych novych investic do bydleni v Case t ma za nasledek
zvyseni/snizeni celkové nabidky bydleni v ¢ase t+1:

M4: s (t+1) = qs () + Ir (D)

Podminky rovnovahy trhu v dlouhém obdobi jsou nasleduijici:

R1: P = C , tedy cena aktiva bydleni (aktualizovany pfijem pro investora) se rovna

nakladdm na jeho pofizent;

31



R2: p = kP = kC , tedy cena najemného je rovna nasobku ceny aktiva bydleni a miry
aktualizace;

R3: I, = 0, tedy Cisté investice do bydleni (mimo investice do oprav a udrzby) jsou nulové;

R4: qs = qq4 (p, X4), tedy nabidka se rovna poptavce.

Nyni mizeme analyzovat, co se stane na trhu s bydlenim, kdyz:

a) se zvySi poptavka po bydleni z g4 na qqg7
- zvySi se cena najemného p z davodu zvySeni g4 (dle rovnice M1)

zvySi se cena aktiva bydleni P z dGvodu zvySeni p (dle rovnice M2)

zvySi se Cisté investice do bydleni /,, jelikoz P/ C > 1 (dle rovnice M3)

zvysi se nabidka gs z dlvodu zvyseni Cistych investic (dle rovnice M4)
V dlouhém obdobi se ustanovi nova rovnovaha:

nabidka gs se vyrovna se zvySenou poptavkou q,s svym zvySenim (dle rovnice R4)
najemné p se vrati na svou pavodni hodnotu v ¢ase 0 (dle rovnice R2)

cena aktiva bydleni P se rovnéz vrati na svou puvodni hodnotu rovnou nakladim C
(dle rovnice R1)

vyse Cistych investic poklesne zpét na 0 (dle rovnice R3)

b) se zvySi naklady vystavby (investice) z Co na C;
- snizi se vyse Cistych investic do bydleni /,, jelikoz P/ C < 1 (dle rovnice M3)

snizi se nabidka bydleni qs, nebot se snizi celkové investice do bydleni (dle rovnice
M4)

zvysi se najemné p, nebot se snizi nabidka g; (dle rovnice M17)

zvySi se cena aktiva bydleni P, jelikoz se zvySi cena najemného p (dle rovnice M2)
V dlouhém obdobi se ustanovi nova rovnovaha:
- cena aktiva bydleni P se zvySi na novou uroven odrazejici rast z Cy, na C; (dle rovnice

R17)

- najemné p se podobné zvysi odrazejic pohyb z Cy na C; (dle rovnice R2)
- Cisté investice se opét vynuluji, tj. /, = 0 (dle rovnice R3)
- nabidka gs se snizi na novou Uroven rovnovahy s gy (dle rovnice R4)

c) se zvysi mira aktualizace z ko na k; (napf. ristem urokové miry)
- cena aktiva bydleni P se snizi z dlvodu rdstu miry aktualizace k (dle rovnice M2)
vySe Cistych investic /, se snizi, jelikoz P/ C < 1 (dle rovnice M3)

nabidka gs se snizi z divodu snizeni Cistych investic /I, (dle rovnice M4)

cena najemného p se zvysi z davodu snizeni nabidky g5 (dle rovnice M1)
V dlouhém obdobi se ustanovi novéa rovnovaha:

cena aktiva bydleni P se vrati na svou plavodni hodnotu rovné C, (dle rovnice R1)
cena najemného p se zvySi na uroven p; = k;Cy (dle rovnice R2)

vySe Cistych investic se zpétné vynuluje, I, = 0 (dle rovnice R3)

nabidka gs se snizi (dle rovnice R4)

Na zavér této Casti studie doplime jen nékolik struCnych poznamek tykajicich se
hedonické cenové funkce bydleni, ktera se v zasadé vyuziva pro odvozeni celkovych
poptavkovych i nabidkovych funkci bydleni, kdy hedonicka cenova funkce nahradi v jednotli-
vych poptavkovych €i nabidkovych rovnicich samotnou cenu bydlenl'.5 Pro vypocet optimalni
hedonické cenové funkce bydleni se pouziva standardni linearni regresni analyza doplnéna
faktorovou analyzou (pro proménné, které spolu Uzce souvisi a v regresi vykazuji vysokou
miru kolinearity). Vybér proménnych zafazenych do regrese je do velké miry dan specifickym
prostfednim v dané spole¢nosti (staté, mésté); funkce byva navic odhadovana zvlast pro

° Jinym zpusobem, jak se pfi datové analyze cen bydleni (napf. pfi odvozovani poptavky, analyze cenovych
pohybu) vyhnout vychyleni danému heterogenitou bydleni, je vylou€eni téch bytd/domi ze zakladniho datového
souboru, které nebyly zobchodovany alespon dvakrat. PFi pfedpokladu, Ze kvalita i veSkeré charakteristiky
takového nékolikrat prodavaného bydleni jsou pfi vSech prodejich stejné, rozdil v cené miZzeme povazovat za
Cisté trzni vliv. Tento metodologicky postup (,repeat sales method*) byva rovnéz nékdy navic kombinovan
s hedonickou cenovou funkci. Vylou€eni velkého mnozstvi bydleni, které bylo prodano pouze jednou, vSak mize
mit za nasledek i znaéné vychyleni vysledku.
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sektor najemniho bydleni a zvlast pro bydleni vliastnické. Pro ¢eské prostiedi model takové
multiregresni hedonické funkce s relativné vysokou vysvétlenou variabilitou cen viastnického
a trzniho najemni bydleni jiz vytvofily tymy lokalni a regionalni problematiky (Nedomova
1999) a socioekonomie bydleni Sociologického tstavu AV CR (Lux, Burdova 2000, Sunega
2001). Cela skala modell se snazi pomoci hedonické regresni funkce postihnout zménu
ceny bydleni v ase, tzv. stock-flow modely (Urban Institute ve Washingtonu, Leeuw a Struyk
1975, model CATLAS vyvinuty v roce 1980 v Chicagu, modely National Bureau of Economic
Research v 80. letech). Znam je stock-flow model DiPasquala a Wheatona (1994), ktefi do
regresni rovnice vysvétlujici variabilitu cen vlastnického bydleni v €ase zaradili koeficient
velikosti bytového fondu k celkovému poc¢tu domacnosti, podil vlastnického bydleni na
celkovém bytovém fondu, permanentni pfijem (méfeny prostfednictvim spotfeby) a uziva-
telské naklady vlastnického bydleni. Pouze pro ilustraci uvadime podobny stock-flow model
Poterby (1991):
In(g)= 4, + 5, In(RY)+ B, In(H/HH) + S, In(W)
kde gje cena vlastnického bydleni
RY (Cisty pfijem na hlavu domacnosti
H velikost bytového fondu
HH  pocet domacnosti
w realny financni majetek (bohatstvi)
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2 Dostupnost vlastnického a najemniho bydleni v CR
a zemich EU

2.1 Dostupnost bydleni v zemich EU a vybranych zemich SVE

PFi provadéni komparace finan¢ni dostupnosti bydleni a miry zatizeni mezi jednotlivymi
evropskymi zemémi si musime uvédomit mimo jiné i tu skute€nost, Ze struktura bytového
fondu podle vlastnictvi a uZivatelského vztahu k nemovitosti je v zemich EU velmi
diferencovana. Ve v8ech zemich sice nalezneme vlastnicky a najemni sektor, nicméné podil
téchto jednotlivych typl bydleni na trhu se odliSuje. Vlastnicky sektor bydleni je napf. velmi
silné zastoupen predev§im v Irsku, Spanélsku, Finsku, Recku (nad 70 %) a dale v Italii,
Velké Britanii, Portugalsku a Norsku (okolo 60 %). Naopak mezi zemé se slabym podilem
vlastnického bydleni patfi Némecko (38 %), Svédsko (43 %) & Nizozemi (47 %). Tato
skute€nost pfirozené ovliviiuje vySi pramérnych vydaju na bydleni v dané zemi; vliv na
odliné zatizeni rodinnych rozpoéti naklady na bydleni oproti situaci v CR i jinych zemich
SVE ma i skute€nost, Ze 77 % domacnosti zemi EU Zije v rodinnych domech (které ovSem
nejsou vzdy v jejich viastnictvi).

Z grafu 12 a tabulky 3 je patrny nejen podil vydaji na bydleni na celkovych vydajich
domacnosti v jednotlivych zemich EU6, ale i narust podilu mezi roky 1990 a 1995. Pri
vypocCtu miry zatizeni definované prozatim jako podil vydaji na bydleni na celkovych
vydajich domacnosti jsou uvazovany vydaje na bydleni uplné, do nichZ nejsou zapocitany
vydaje investicniho charakteru a dan z nemovitosti dotykajici se sekundarniho bydleni nebo
garazi prinalezejicich k bytu. Do vydaju na bydleni uplnych je v zemich EU podle metodiky
uzité vtomto pfipadé zapocitavano tzv. implicitni najemné, jehoZ pomoci se odstrafiuje
zkresleni nakladi domacnosti zijicich ve vlastnickém sektoru. Implicitni najemné se kalkuluje
jako referenéni najemné, které by vlastnik v dané lokalité platil za stejné velky byt ¢i dim
v soukromém najemnim sektoru. Uvadéna mira zatizeni rozpocta evropskych domacnosti je
jiz sniZzena o pfispévek na bydleni, bez néhoZz by realné vydaje byly vyrazné vyssi.

® Mira zatiZeni neni v publikacich Eurostatu ¢asto uvadéna jako podil vydaji na bydleni na celkovych &istych
pfijmech domacnosti, ale jako podil vydajd na bydleni na celkovych vydajich (spotfeb&) domacnosti.
Predpokladame-li, Ze doméacnosti ¢ast svého pfijmu uspofi, je mira zatizeni dle nasi metodiky nizSi nez
Eurostatem uvadéna; rozdil je do velké miry ovlivnén aktudlni monetarni politikou a vysi urokovych sazeb
v danych zemich (stejné tak i specifickymi kulturnimi tradicemi).

35



Graf 12: Zatizeni domacnosti vydaji na bydleni EU 15 (1990, 1995)
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Tabulka 3: Vyvoj zatizeni domacnosti naklady na bydleni EU

B 1990 m 1995

Zdroj: Eurostat Yearbook, A Statistical Eye on Europe, 2000.

(v % z celkovych vydaju)

15 (1988-1997)

1988 | 1989 | 1990 | 1991 | 1992 | 1993 | 1994 | 1995 | 1996 | 1997
Svédsko 24,5%| 24,7%| 25,7%] 29,1%| 31,3%| 32,7%| 32,5%| 32,4%| 33,4%|:
Dansko 26,7%| 271%| 27,9%| 28,3%| 28,3%| 28,8%| 27,4%| 27,2%| 27,0%|:
Finsko 17,6%| 17,7%)| 18,7%| 20,8%| 22,7%| 24,8%| 25,0%| 24,8%| 25,1%| 25,7%
Francie 18,8%| 18,8%| 19,0%| 19,9%]| 20,3%| 21,1%| 21,3%| 21,8%| 22,3%| 22,5%
Némecko 18,7%| 18,7%| 18,3%| 17,3%| 17,8%| 19,2%| 19,8%| 20,3%| 21,0%| 21,6%
Holandsko 18,1%| 18,0%| 18,2%]| 18,6%| 18,7%| 19,4%| 19,8%| 20,5%| 21,3%| 21,3%
V. Britanie 19,2%| 19,0%]| 17,9%]| 18,8%| 19,8%| 19,9%| 19,9%| 19,9%| 19,7%|:
Lucembursko 20,7%| 20,5%| 19,8%| 19,8%| 19,8%]| 19,8%]| 19,8%| 19,8%]|: :
Rakousko 16,9%| 16,7%| 16,9%]| 16,8%| 16,9%| 17,3%| 18,1%| 19,2%| 20,1%| 20,5%
Belgie 19,0%]| 18,6%| 18,5%]| 18,7%| 18,9%| 19,7%| 19,8%| 20,1%| 20,4%| 20,1%
Italie 14,1%| 14,2%| 14,6%]| 15,4%| 15,6%| 16,6%| 17,0%| 17,5%| 18,0%| 18,1%
Irsko 15,7%| 15,4%| 15,5%]| 15,9%]| 15,6%| 15,7%| 15,5%| 15,1%| 14,9%| 14,8%
Recko 11,6%] 11,4%]| 11,5%]| 17,2%]| 17,2%]| 18,1%| 17,6%| 17,7%| 18,0%] 17,8%
Spanélsko 13,7%| 13,5%]| 13,5%]| 13,6%]| 13,5%]| 14,0%| 14,1%| 14,2%| 14,3%] 14,1%
Portugal sko 9,0%] 9,6%] 9,5%] 10,2%| 10,4%| 10,7%| 10,0%| 10,7%|: :
EU 15 17,7%| 17,6%| 17,5%| 17,9%| 18,3%]| 19,2%]| 19,5%]| 19,9%]:

Pozn.: — udaj neni znam.
Zdroj: Eurostat Yearbook, A statistical eye on Europe, 2000.

V pribéhu devadesatych let minulého stoleti se vydaje na bydleni postupné staly
poloZkou, ktera nejvice zatézuje rodinné rozpocty evropskych domacnosti, a tak odsunuly na
druhé misto do té doby dominujici vydaje na potraviny, napoje a tabak. Pfes variabilitu podilu
vydaju na bydleni na celkové spotfebé Ize fici, Ze tento podil zaznamenal témér ve vSech
zemich EU narust; jeho primérna hodnota za zemé EU vzrostla ze 17,7 % (1988) az na 19,9
% (1995); v souCasnosti se jiz pohybuje nad hranici 20 %. Vyjimku tvofi pouze Lucembursko
a Irsko, kde doSlo k méné nez jednoprocentnimu poklesu podilu vydaji na bydleni na
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celkovych vydajich domacnosti. Naopak nejvyssi narust — téméf o osm procentnich bodu
— zaznamenaly skandinavské zemé&: Svédsko z 24,5 % v roce 1988 na 32,4 % v roce 1995
(dokonce na 33,4 % v roce 1996) a Finsko ze 17,6 % v roce 1988 na 24,8 % v roce 1995
(resp. 25,1 % vroce 1996 a 25,7 % vroce 1997). V téchto zemich, podobné jako jesté
dosahuje mira zatizeni v Irsku (15,1 %) a jihoevropskych zemich — Portugalsku (10,7 %),
Spanélsku (14,2 %) a Recku (17,7 %). Nizky podil vydajd na bydleni k celkovym vydajim
v jihoevropskych zemich souvisi zejména se skute€nosti, Ze pfevazujici vlastnicky sektor
bydleni je obyvan mnohoclennymi domacnostmi (rozlozeni fixnich nakladd mezi vice
ekonomicko aktivnich ¢lend domacnosti); primeérny podil lidi zZijicich v ,,pl“’elidnény’/ch“7 bytech
v EU &ini 18 %, zatimco napf. v Recku se blizi 30 %.

Nezajimavé neni rovnéz srovnani struktury spotfebniho chovani domacnosti rozdélenych
do kvartili pfijmového rozlozeni podle vysSe jejich celkového Cistého penézniho pfijmu.
NejpatrnéjSi rozdily mezi jednotlivymi pfijmovymi skupinami domacnosti se vazou
vedle vydajl na potraviny a dopravu pravé k bydleni; v EU je téméf 33 % vydaju domacnosti
nejvyssiho kvartilu tento podil pfedstavuje pouze 23 %. Existuji nicméné vyznamné rozdily
mezi jednotlivymi ¢lenskymi staty EU; napf. pro Velkou Britanii jsou odpovidajici podily na
urovni 40 % a 21 %, zatimco v Lucembursku se dany podil pohybuje mezi 28 % a 29 % pro
vSechny Ctyfi kvartily.

vra

Graf 13: Vydaje domacnosti podle kvartilovych pFfijmia, EU-15
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Pozn.: EU 15 — neobsahuje Rakousko.
Zdroj: The Social Situation in the EU, 2000.

Publikace Evropského statistického ufadu (Eurostat) The Social Situation in the EU uvadi,
Ze u témér Ctvrtiny vSech domacnosti naklady na bydleni pfekracuji hranici 25 % celkovych
vydaju. Z hlediska zatizeni rodinnych rozpoctl naklady na bydleni je situace vyrazné odlisna
v zemich stfedni a vychodni Evropy. Podle Udaji publikovanych CESTATem, pfedstavovaly

vroce 1999 naklady na bydleni, vodu, elektfinu a jina paliva 21,6 % z celkovych vydaju

4 tj. vice nez jedna osoba na jeden poko;.
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domacnosti v Madarsku, 18,4 % v Polsku, 10,4 % ve Slovinsku, 14,6 % na Slovensku
a 17,6 % v Rumunsku (s vyjimkou Madarska vzdy pod primérem EU).

Graf 14: Mira zatizeni domacnosti SVE vydaji na bydleni, 1999
(v % z celkovych vydajl)
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Zdroj: CESTAT, Statistical Bulletin, 2000.

Srovnani miry zatizeni vydaji na bydleni (resp. na najemné) tentokrat jiz v klasickém
pojeti (j. v % z Cistych pfijmi domacnosti) se situaci v zemich EU bylo detailnéji provedeno
ve studii Lux, Burdova (2000). Ze zminéné studie zde uvadime pouze graf vychazejici
z Portrait statistique du logement dans les Etats membres de I'Union Européenne 1995/96
publikovany mezinarodni organizaci socialniho bydleni CECODHAS v Pafizi, dopinény
0 nami zjisténé miry zatizeni pro vybrané zemé Stfedni a Vychodni Evropy.8

8 Udaj pro Madarsko se vztahuje k roku 1997 (vydaje na bydleni Gipiné mimo domécnosti Zijici v trznim najemnim
sektoru), udaj pro Polsko k roku 1998 (vydaje na bydleni bazické mimo trzni najemni sektor), tdaj pro CR k roku
1996 (vydaje na bydleni uplné mimo trzni najemni sektor) a udaj pro Slovinsko k roku 1994 (vydaje na bydleni
bazické mimo trzni najemni sektor).
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Graf 15: Mira zatizeni evropskych domdcnosti vydaji na bydleni, 1992
(v % z celkovych prijma)
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Zdroj: CECODHAS 1999, RU 1996, Regional Housing Indicators 1995, Price of Housing in Hungary
(MRI 1998), Urzad Mieskalnictwa i Rozwoju Miast 1999°.

Ve zminéné studii byly rovnéz konfrontovany uvedené vysledky se zjisténimi provedenymi
pfimymi kontakty s vyzkumniky bydleni &i statistickymi Ufady v zemich EU. Podle udajd
Ministerstva bydleni v holandském Haagu byla mira zatiZzeni €istym najemnym pro
domacnosti Zijici v najemnim sektoru bydleni v roce 1995 21,1% a to jiz pfi zapocitani
snizeni najemného pfispévkem na najemné (Ministerie van Volkshuisvesting 1998); podle
udajt uvedenych v Priemus (2001) se primérna mira zatizeni vydaji na Cisté najemné (po
ocisténi vlivu pfispévku) pohybovala mezi 27,9 % pro jedno-osobové domacnosti a 20,5 %
pro viceClenné doméacnosti s détmi. Pfedpokladame-li, Ze vydaje na najemné tvofi
v Nizozemi pfiblizné dveé tfetiny celkovych vydajli na bydleni pro domacnosti v najemnim
sektoru, pak je primérna mira zatizeni vydaji na bydleni Uplnymi zfejmé v soucCasnosti
mimalné o 6 az 7 procentnich bodu vyssi, nezli uvadi publikace spoleCnosti CECODHAS.

Na zakladé dat z publikace Housing Finance Review 1999/2000 (Wilcox, 2001) se mira
zatizeni britskych domacnosti se podobnym zplsobem jako v pfipadé Nizozemi odchyluje
od miry zatizeni uvedené organizaci CECODHAS (jisté také z ddvodu, ze se statistiky
organizace CECODHAS vztahuji k roku 1992); v roce 1998 mira zatizeni vydaji na bydleni
uplnymi se dle Housing Finance Review pohybovala na urovni mezi 25 az 26 % (tedy o 5 az
6 procentnich bodu vySe, neZli je uvedeno v grafu 15) .

Francouzsky statisticky ufad INSEE provadi v pravidelnych intervalech rozsahlé Setfeni
nejriznéjSich aspektd dotykajicich se bydleni na reprezentativnim vzorku francouzské
populace, ¢asové poslednim Setfenim byl vyzkum Enquete Logement 1996/1997. Z vysledku
vyzkumu vyplyva, ze primérna mira zatizeni vydaji domacnosti na najemné v najemnim

® Agkoliv publikace CECODHAS vysla v roce 1999, udaje dotykajici se miry zatizeni jednotlivych ¢lenskych statl
EU se vztahuji k roku 1992!
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sektoru bydleni byla v roce 1996 19,6 %, resp. 16 % po zapodcitani adresného pfispévku na
bydleni; prdmérna mira zatiZzeni vydaji na bydleni uplnymi se v najemnim sektoru bydleni
rovnala 26,7 %, resp. 23 % po zapocitani pfispévku. Pro domacnosti ve vlastnickém sektoru
bydleni byla primérna mira zatizeni "splatkami" hypotecnich uvérd na urovni 18,8 % (resp.
17,8 %) a prumérna mira zatizeni vydaji na bydleni Uplnymi na urovni 24,1 % (resp. 23,1 %).
Uvedené udaje se od "velké" komparativni statistiky organizace CECODHAS odchyluji pro
rok 1996 zhruba o tfi procentni body, tj. podle nasich odhadu se primérna mira zatizeni
vydaiji na bydleni Uplnymi (pfi zapocitani pfispévku na bydleni) ve Francii pohybovala v roce
1996 na urovni 23 %.

Srovnani pro zemé Stfedni a Vychodni Evropy provedl v roce 1998 Metropolitan
Research Institute v Budape$ti a vysledky nasledné prezentoval v Hegedus, Tosics (1998);
srovnani miry zatizeni se vSak vztahuje k roku 1994 a od té doby v mnoha zemich (zejména
pak napt. Ceské Republice nebo Polsku) doslo k dal$im razantngjsim dereguladnim krokam.
Autofi konstatuji, ze ,ackoliv doslo v nékterych zemich k rlstu regulovaného najemného,
mira zatiZzeni vydaji na najemné poklesla celkové ve sledovaném regionu mezi roky 1990
a 1994 z 5,1 % na 1,9 %. Tato skute€nost poukazuje na obecnou tendenci vefejnych organu
v danych zemich vyhnout se tézkému rozhodnuti revize vySe cen najemného, které by tak
mohlo pokryvat vétsi ¢ast provoznich nakladd.” (663). | pfes jejich neaktualnost a nékteré
nepfesnosti (Udaj za Slovinsko je zjevné nepresvédcivy) uvadime vysledky srovnani zejména
z dldvodu, ze odrazi rozdilnou rychlost deregulace cen energii a nagjemného v zemich SVE
a tak poukazuji na &asteéné nepochopitelnou preferenci politické reprezentace témér ve
vSech zemich SVE upfednosthovat deregulaci cen energii na ukor deregulace cen
najemneho.

Tabulka 4: Vyvoj miry zatiZeni ve vybranych zemich SVE (1990-1994)

Mira zatizeni Mira zatiZeni vydaji Mira zatiZzeni vydaji
vydaji na na energie (%) na bydleni (%)

najemné (%)

1990 1994 1990 1994 1990 1994
Ceska republika 2,7 3,1 3,9 7,8 6,6 10,9
Madarsko 5,0 3,8 5,0 19,7 10,0 23,5
Polsko 1,0 1,8 5,0 11,1 6,0 12,9
Slovensko 5,0 5,3 7,2 14,7 12,2 20,0
Slovinsko - 5,2 - 9,1 - 14,3
Albanie 1,0 - - - - -
Bulharsko 15,2 1,3 6,8 6,8 22,0 8,1
Rumunsko 8,3 0,2 8,3 9,5 16,6 9,7
Estonsko - 42 - 9,9 - 141
Litva 0,8 1,8 1,5 9,1 2,3 10,9
LotySsko - 1,5 — 17,5 - 19,0
Celkem 51 1,9 5,8 11,4 10,9 13,3

Zdroj: Hegediis, Tosics (1998).

Najemné se zvySuje zvlasté v téch zemich, ve kterych nedosSlo k rozsahlé privatizaci
puvodniho vefejného najemniho bydleni &i uplatnéni politiky ,prava na koupi“ (Right to Buy),
diky ¢emuz si najemni bydleni podrzelo vyraznéjSi zastoupeni na celkovém bytovém fondu
(v mnoha zemich SVE je rezidualni sektor vefejného najemniho bydleni po rozsahlé
privatizaci obyvan vyluéné pfijmové nejslabsimi domacnostmi, coz znemoznuje deregulacni
proces). Autofi srovnani upozorfiuji: ,dostupnost bydleni musi byt sice zakladni starosti
bytové politiky, ale neméla by slouzit jako zaklad pro systém cenové tvorby najemného.
Najemné se naopak musi vztahovat ke kvalité bydleni, jeho velikosti a lokaci; dostupnost by
pak méla byt feSena prostfednictvim pfispévkl na bydleni.” (672). Jaké katastrofalni
nasledky mize mit nevyrovnana deregulaéni politika statu a ploSna regulace najemného na
trh s bydlenim si teoreticky osvétlime v nasledujici kapitole.
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Jak bylo uvedeno v uvodu, ukazatel miry zatiZeni se i pfes opravnéné kritické vyhrady stal
nejpouzivanéjSim ukazatelem dostupnosti bydleni ve vyspélych zemich; v jednotlivych
zemich tvlrci bytovych politik nasledné uzivaji normativné definovanou hranici unosnosti, {j.
maximalni drovenl miry zatizeni vydaji na bydleni povazovanou za unosnou. Maximalni
unosna mira zatizeni vydaji na najemné & vydaji na bydleni bazickymi je zpravidla
pouzivana pro hodnoceni dostupnosti bydleni v najemnim sektoru bydleni, zatimco pro
vlastnicky sektor bydleni existuji specifické indikatory. V uvodu jsme uvedli divody, pro¢
i pfes odbornou kritiku budeme i my pouzivat metodiku normativniho uréeni maximalni
unosné miry zatiZzeni. Tento postup v8ak v naSem pojeti bude mit pouze metodologicky
charakter, tj. bude slouzit k empirické analyze vyvoje finanéni dostupnosti bydleni v CR v 90.
letech, a nikoliv k normativnim zavériim. Abychom se vSak pfi ur€eni zminénych limitd (mezi
dostupnosti) mohli alespori o néco opfit, sondovali jsme jejich vySi ve vybranych zemich EU
a USA.

Aktualni definice dostupnosti pouzivana Narodni federaci pro bydleni (The National
Housing Federation) ve Velké Britanii vztahujici se k socialnimu najemnimu bydleni uvadi,
ze ,najemné je dostupné, pokud vétSina pracujicich najemnikd neni chycena v pasti chudy,
z dlvodu zavislosti na pfispévku na bydleni, nebo neplati vice nez 25 % svych Cistych pfijmu
na najemné“. Podle informaci z Bramley (1991) uziva naopak Bytova korporace (instituce
slouzici ke kontrole Cinnosti bytovych asociaci rozdélujici i statem pridélené dotace mezi
nezavislé provozovatele socialniho bydleni ve Velké Britanii) hranici unosnosti ve vysi 33
%ni miry zatizeni vydaji na najemné pro najemni sektor bytovych asociaci (tzv. pravidlo Rent
at 33 %, Bramley 1991, 21). Britska vlada mimo néktera obecna ustanoveni bytové politiky
zcela explicitné mez unosnosti nestanovi. V Nizozemi je pro socialni (jez je vSak zcela
dominantni) najemni sektor bydleni zastfeSujici organizaci nezavislych bytovych asociaci
rovnéz uplatfiovana hranice unosnosti rovna 25 %ni mife zatizeni vydaji na najemne, v USA
na zakladé konceptu ,spravedlivého trzniho najemného“ (Fair Market Rents) je Minis-
terstvem bydleni a urbanistického rozvoje (U.S. Department of Housing and Urban
Development, HUD) uplathovana pro najemni sektor bydleni hranice unosnosti rovna 30%ni
mife zatizeni vydaji na bydleni bazickymi (Kaufman 1997, Mulroy and Ewalt 1996). ,Obecné
akceptovana hranice unosnosti pro dostupnost najemniho bydleni ve Svycarsku je, podobné
jako v mnoha jinych zemich, takova, Ze vydaje na najemné by nemély prevysit 25 % pFijmu
domacnosti.“ (Thalmann 1999, 1941).

V nékterych zemich nejsou hranice stanoveny explicitng, ale implicitné vyplyvaji z politiky
statu v oblasti adresného pfispévku na bydleni. ,Zakladni idea v pozadi némeckého modelu
pfispévku na bydleni je takova, Ze najemné za adekvatni bydleni by nemélo pfekrogit 15-25
% celkovych vydaju domacnosti; ackoliv muze dosahnout i 30 % pro jedno-osobové
domacnosti,“ uvadi Hills v roce 1990 (Hills 1990, 160). Pfispévek vsak kryje pfislusné
naklady zpravidla jen z&asti a nezapocitava naklady souvisejici s nadkonzumenci bydleni;
z tohoto divodu se da usoudit, Zze i némecka bytova politika v zasadé vychazi z hranice
unosnosti ve vysi 25 %ni miry zatiZzeni vydaji na najemné.

Z vySe uvedenych grafickych srovnani primérné miry zatiZzeni v riznych zemich EU je
zfejmé, Ze aplikace 25 %ni maximalni Gnosné miry zatizeni vydaji na najemné ve Svédsku
by mélo za nasledek, Ze by se nad touto mezi velmi pravdépodobné ocitla téméF polovina
Svédskych domacnosti (Udaj o hranici unosnosti uplatfiovany Svédskou bytovou politikou
vS8ak nemame k dispozici); ackoliv zakladni pravidlo 25 %ni hranice unosnosti pro vydaje na
najemné (resp. nékde pro vydaje bazické) se zda byt vcelku sdilenym indikatorem
a pouzijeme jej proto i pro analyzu vydaja ¢eskych domacnosti, je konkrétni urceni jeji vyse
pfirozené velmi specifické pro rizné evropské zemé.

Jak jsme rovnéz zdlraznili v uvodu, nejvétsi nevyhodou konceptu miry zatizeni je
nedostate¢né zohlednéni jednotlivych atributd bydleni (jez je specifickym velmi heterogenim
zbozim), zejména pak kvality &i lokace bydleni. Z tohoto ddvodu koncept miry zatiZzeni, ktery
i pres nemalou kritiku ze strany vyzkumnikd bydleni zGstava hlavnim zdrojem pro posouzeni
dostupnosti najemniho bydleni, byva v mnoha studiich zpfesfovan tak, aby do vétsi miry
zohlednil nadspotfebu (resp. nedostateCnou spotfebu) a kvalitu bydleni. Nelson (1992) tak
sleduje ve své studii dostupnosti bydleni v USA vedle miry zatizeni taktéz fyzickou kvalitu
bydleni a indikator ,pfeplnénosti“ (crowding). Za fyzicky nekvalitni bydleni povazuje dle své
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definice bydleni, které postrada pfisluSenstvi (koupelnu, zachod), kuchyn a/nebo neni
pfipojeno k elektfiné, za ,pfeplnéné” pak takové bydleni, kde Zije vice neZ jedna osoba na
jednu obytnou mistnost (pokoj) bytu/domu a za hranici unosnosti v souladu s definici HUD
povazuje 30 %ni miru zatizeni vydaji bazickymi. ,V roce 1989 méla cela Ctvrtina americkych
domacnosti alespon jeden ze zminénych bytovych problémd,..pficemz vySSi mira zatizeni
nad hranici unosnosti byla mnohem ¢&astéjSim problémem nez pieplnénost &i fyzicky
nekvalitni bydleni, jak obecné&, tak pro vSechny definované pfijmové kategorie. Pro vSechny
americké domacnosti platilo, Ze vice jak 1/3 z nich dosahovala vy38i nez unosné miry
zatizeni, zatimco fyzické nedostatky bydleni Ci pfeplnénost se tykala pouze 6 % domac-
nosti.“ (Nelson 1992, 5).

Velmi inspirativni praci se na dostupnost najemniho bydleni zaméfil Thalmann (1999),
ktery se snazil narozdil od Nelsona pfimo do vypocCtu miry zatizeni (a tak i dostupnosti)
zahrnout fyzicky stav a miru spotfeby bydleni. ,Nékteré domacnosti utraceji velkou &ast
svych pfijmd na bydleni z dlvodu, Ze chtéji vyuzivat vysokého komfortu ... naopak,
konvenéni index dostupnosti opomiji ty socialné potfebné domacnosti, které utraceji na
bydleni méné nez Cini hraniCni mez unosnosti. Mnohé z téchto domacnosti Ziji v bytech
nedostate¢né rozlohy nebo kvality, a to nikoliv z divodu, Ze by preferovaly utratit svuj pfijem
za jina zbozi, ale jednoduSe proto, ze si nemohou dovolit adekvatni bydleni.“ (Thalmann
1999, 1933). Tuto skutecnost zachycuje graf 16. Na zakladé standardni definice je bydleni
dostupné, pokud je mira zatiZzeni vydaji na najemné nizs$i nez hranice Gnosnosti A:

ﬁgﬂ

1

kde I je pfilem domacnosti, p vydaje na najemné na jednotku bydleni a H mnozstvi
spotfebovavaného bydleni. V grafu 16 zachycuje linie OA konvenéni hranici unosnosti, resp.
minimalni pfijem, ktery je nezbytny k zaplaceni spotfeby bydleni, pficemz mira zatiZeni je
niz8i nez hranice Unosnosti 4. Domacnosti, jejichz mira zatizeni je vy$$i (niz§i) nez hranice
unosnosti maji vysokou (nizkou) miru zatizeni; avSak nékteré z nich mohou snizit svou miru
zatizeni nizsi spotfebou bydleni. Pokud bychom na zakladé pfedem urCenych kvalitativnich
normativl stanovili vySi najemného ,adekvatniho“ bydleni (pomoci hedonické cenové funkce)
odpovidajici velikosti a lokaci dané domacnosti H*, pak bychom mohli rovnéz pfedefinovat
dostupnost bydleni nasledujicim zplsobem: bydleni je pro danou domacnost dostupné,
pokud mira zatiZzeni pro adekvatni bydleni je nizsi nez limit:

PH*

<A
1

Hranici unosnosti pro adekvatni bydleni tvofi v naSem grafu linie BC, jelikoz ta je zcela
nezavisla na skuteéné spotifebé bydleni pfisluSnych domacnosti. At uz je mira spotfeby
jakakoliv, minimaini pfijem domacnosti ve vy$i A'pH* je zapotfebi ke spotfebé
adekvatniho bydleni; domacnosti s vy$Sim pfijmem nez stanovena hranice unosnosti si tak
mohou dovolit adekvatni bydleni. V grafickém ztvarnéni stfetu obou linii hranic unosnosti
vznikaji Ctyfi kvadranty A az D. Sektor A zahrnuje domacnosti, které maji nizkou miru
zatizeni; nékteré z nich konzumuji méné nez adekvatni bydleni (AL), nékteré vice (AH), ale
v8echny si mohou dovolit adekvatni bydleni na urovni spotfeby H*. Naopak domacnosti
v sektoru D maji vysokou miru zatiZzeni; nékteré spotfebovavaji vice nez adekvatni bydleni
(DH), nékteré méné (DL), ale vSechny maji vysokou miru zatizeni a zaroven si nemohou
dovolit adekvatni bydleni. Domacnosti v sektoru B maji nizkou miru zatiZzeni, avSak pouze
z ddvodu podspotfeby bydleni (obvykly test dostupnosti by tyto domacnosti nedokazal
odhalit) a naopak domacnosti v sektoru C maiji sice vysokou miru zatizeni, avSak z ddvodu
nadspotfeby bydleni (vysokého standardu), zatimco by vSak bez problému dosahly na
adekvatni bydleni. Thalmann navic bere v potaz vliv ceny bydleni, ktera mize byt nékdy
vy$Si nebo niz8i nez primérna trzni cena najemného v dané oblasti a tak pfimo ovlivhovat
i méfeni dostupnosti bydleni; tak domacnost platici sice aktualné nizké najemné (napf.
bydlici v socialnim bydleni) bez problém( s dostupnosti se mize velmi rychle do téchto
problémU dostat v pfipadé stéhovani, kdy nebude schopna nalézt sobé adekvatni dostupné
bydleni na volném trhu.

42



Graf 16: Indikatory dostupnosti ndjemniho bydleni (hledisko kvality)
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Zdroj: Thalmann 1999, 1935.

Pro urCeni adekvatniho bydleni je nutné uzit jistych normativd; Thalmann vychazi
podobné jako Nelson z pravidla, na zakladé kterého adekvatni velikost bytu je takova, kdy se
pocet €lenl domacnosti vyrovnava s poctem obytnych mistnosti v byté (po standardizaci
velikosti pokojl). Na zakladé jeho vysledk( se ukazuje, Ze hlavnim problémem neni
preplnénost bytl (na kterou se zamérfuje Nelson), ale naopak nadspotifeba bydleni, tj. vysoky
standard bydleni vyzadovany jednotlivymi domacnostmi. Z dat vyplyva, ze ,85,4 % domac-
nosti ve vzorku nadspotiebovava své bydleni" (Thalmann 1999, 1938). Jak ukazuji finalni
vysledky, 18 % domacnosti sice dosahuje miry zatizeni vysSi nez 25 % (hranice unosnosti),
ale celych 13,1 % domacnosti (73 % z téch domacnosti, které by podle standardné
uzivaného koeficientu zatiZzeni byly povazovany za socialné slabé) si mohou dovolit sobé
adekvatni bydleni. Thalmannova prace nam Caste¢né poslouZi k upravé miry zatiZzeni o nad-
spotiebu bydleni i v éeském prostiredi.

Dostupnost vlastnického bydleni se nékdy kalkuluje podobné jako u najemniho bydleni
pomoci indikatoru miry zatizeni vydaji na hypote€ni splatky &i zatizeni vydaji uplnymi;
z duvodu teoreticko-ekonomickych (vysvétlenych v nasledné kapitole) i standardizace
postupu (nékteré domacnosti pofizuji své bydleni z vlastnich naspofenych a nikoliv
zapuj¢enych prostiedkl) se v zemich EU zpravidla vypocitava pro tento ucel vySe tzv.
implicitniho najemného, ktera nahrazuje vydaje vlastnickych domacnosti spojené se
splatkami hypote¢nich a jinych uvérl. V Ceském prostifedi je vSak koncept implicitniho
najemneho jen velmi téZko pouzitelny.

Dostupnost vlastnického bydleni se v8ak mimo standardni miru zatiZzeni relevantngji
odhaduje pomoci specifickych indikatord, které nepocitaji se skute€nou mirou zatizeni pravé
bydlicich domacnosti, ale méfi aktualni dostupnost vlastnického bydleni porovnanim
aktualnich cen nemovitosti a urokového zatiZzeni hypoték (tj. dostupnost vliastnického bydleni
pro domacnosti pravé vchazejici na trh s vlastnickym bydlenim). Pro tento ucel se pouziva
jednak indikator poctu rocnich pfijmi domacnosti potfebnych k pofizeni adekvatniho
vlastnického bydleni v dané lokaci nebo tzv. lending multiplier definovaného jako podil
celkovych ro¢nich hypotecnich splatek k celkovému roénimu pfijmu domacnosti. Pokud,
napfiklad, pro pfislusnou pridmérnou cenu nemovitosti odpovidajici velikosti dané
domacnosti tvofi ro¢ni hypoteCni splatky pro jeji pofizeni (po zapocitani vSech fiskalnich
vyhod plynouci ponejvice z moznosti odpoctu urokdl z hypotecnich Gvérd od danového
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zakladu) 20.000 euro a ro¢ni pfijmy dané domacnosti dosahuji 60.000 euro, pak je lending
multiplier roven 3. Za maximalni hranici unosnosti je ve Velké Britanii povazovan lending
multiplier roven 3 (Bramley 1991), podobné jako 25 %ni mira zatizeni vydaji na najemné
v sektoru najemniho bydleni. Nérodni asociace realit (National Association of Realtors)
v USA na podobném principu vytvafi tzv. index dostupnosti: index je roven 100, pokud
domacnost s priimérnym pfijmem ma pravé tak vysoky pfijem, Ze si mize dovolit zakoupit
ddm do svého vlastnictvi, jehoz cena odpovida primeérné cené jiz existujiciho viastnického
bydleni (ij. pfijmové primérna domacnost dosahne na cenové priimérné vlastnické bydleni).
Zmény v hodnoté indexu pfimo odrazeji zmény v urokové mife; na konci 90. let se podle
tohoto indexu zejména diky poklesu urokovych sazeb zvySila do velké miry dostupnost
vlastnického bydleni v USA.

2.2 Dostupnost bydleni v CR

Mira zatizeni vypoétena ze SRU 99 (pro vydaje na bydleni zcela neupravené) dosahla pro
~prumérnou ¢eskou domacnost“ v roce 1999 16,75 % v pfipadé vydaju na bydleni bazickych;
pfi zapocitani vydaju domacnosti uplnych pak témér 21 %. V tabulce 5a jsou uvedeny vydaje
na bydleni bazické pro jednotlivé pfijmové skupiny obyvatelstva v jejich absolutni hodnoté,
stejné jako mira zatiZzeni; v tabulce 5b jsou stejnym zplsobem prezentovany vydaje na
bydleni Gplné. Domacnosti zakladniho souboru SRU jsou rozdéleny do 32 stejné velkych
kategorii podle vySe jejich celkového Cistého pfijmu; na zakladé podrobného rozc&lenéni
domacnosti Ize snadno ur€it procento domacnosti, které spada do jakkoliv definované
unosné miry zatiZzeni domacnosti vydaji na bydleni.
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Tabulka 5a: Prumérné vydaje na bydleni bazické a podil vydaju na bydleni bazickych
k Cistym prijmum domadacnosti podle pFfijmovych skupin v r. 1999

Podil vydajd na
bydleni bazickych
Kumulativni [Vydaje na |na Cistych
Pfijmova Pocet Procento procenta |bydleni penéznich pfijmech
skupina domacnosti | domacnosti | domacnosti [bazické domacnosti (v %)
1 120 4,48 4,48 1391,09 26,89
2 108 4,04 8,52 1715,66 28,71
3 103 3,87 12,39 1601,74 24,38
4 89 3,34 15,73 1741,28 24,20
5 62 2,30 18,04 1886,41 23,61
6 62 2,31 20,35 1915,70 21,44
7 72 2,71 23,05 1953,04 19,92
8 64 2,40 25,45 2073,98 19,79
9 91 3,42 28,87 2259,87 20,53
10 76 2,84 31,70 2221,43 19,20
11 83 3,12 34,82 2392, 77 19,84
12 83 3,09 37,91 2515,43 20,08
13 76 2,83 40,74 2232,99 17,04
14 79 2,97 43,71 2271,95 16,55
15 83 3,10 46,81 2302,26 15,94
16 76 2,83 49,64 2586,35 17,07
17 77 2,87 52,51 2257,67 14,28
18 86 3,21 55,72 2506,86 15,16
19 86 3,20 58,92 2366,94 13,72
20 85 3,17 62,09 2620,33 14,64
21 90 3,37 65,46 2505,26 13,49
22 77 2,89 68,35 2550,93 13,21
23 89 3,32 71,67 2392,41 11,95
24 81 3,04 74,71 2593,89 12,47
25 84 3,15 77,86 2807,01 12,91
26 87 3,24 81,10 2564,22 11,32
27 85 3,18 84,29 2918,06 12,25
28 83 3,10 87,39 2773,19 11,05
29 83 3,12 90,50 2928,78 10,92
30 88 3,28 93,79 3015,86 10,33
31 84 3,14 96,93 3205,63 9,75
32 82 3,07 100,00 3299,81 7,77
Celkem 2675 100,00

Zdroj: SRU 1999.
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Tabulka 5b: Prumérné vydaje na bydleni uplné a podil vydaji na bydleni bazickych
k Cistym prijmum domadcnosti podle pFijmovych skupin v r. 1999

podil vydaju na
bydleni uplnych na
Kumulativni |vydaje na Cistych penéznich
Pfijmova Pocet Procento procenta |bydleni pfijmech
skupina domacnosti | domacnosti | domacnosti |uplné domacnosti (v %)
1 120 4,48 4,48 1498,66 28,98
2 108 4,04 8,52 1831,51 30,65
3 103 3.87 12.39 1782.51 2712
4 89 3,34 15,73 1904,09 26,45
5 62 2,30 18,04 2089,53 26,16
6 62 2.31 20,35 2131.40 23.87
7 72 2,71 23,05 2213,00 22,56
8 64 2,40 25,45 2340,15 22,34
9 91 342 28.87 273712 24 .86
10 76 2,84 31,70 2712,98 23,47
11 83 3,12 34,82 2763,62 22,92
12 83 3.09 37.91 3094.60 24 69
13 76 2,83 40,74 2925,85 22,29
14 79 2,97 43,71 2645,78 19,27
15 83 3,10 46.81 2932.16 20,30
16 76 2,83 49,64 2975,36 19,63
17 77 2,87 52,51 3443,38 21,75
18 86 3.21 55,72 3261.80 19.73
19 86 3,20 58,92 3248,97 18,82
20 85 3,17 62,09 3073,93 17,17
21 90 3,37 65,46 3220,35 17.37
22 77 2,89 68,35 3567,75 18,45
23 89 3,32 71,67 3860,24 19,26
24 81 3.04 74.71 3435.21 16.50
25 84 3,15 77,86 3582,03 16,48
26 87 3,24 81,10 3861,59 17,07
27 85 3,18 84.29 3962.18 16.63
28 83 3,10 87,39 3640,13 14,50
29 83 3,12 90,50 4411,10 16,49
30 88 3.28 93.79 4216.79 14 .46
31 84 3,14 96,93 5264,70 15,82
32 82 3,07 100,00 8126,96 17,80
Celkem 2675 100,00

Zdroj: SRU 1999.
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2.2.1 Vyvoj dostupnosti najemniho bydleni v CR

Vyvoj dostupnosti najemniho bydleni v CR vprib&hu 90. let jsme sledovali
prostfednictvim kalkulace miry zatiZzeni domacnosti vydaji na bydleni bazickymi v letech
1992, 1996 a 1999."° Byly ur€eny tfi urovné hranice unosnosti: 20 %ni, 25 %ni a 33 %ni
mira zatizeni vydaji na bydleni bazickymi, pfi€emz z hlediska srovnani se zemémi EU
povazujeme za nejrelevantnéjsi stfedni uroven, tj. 25%ni miru zatizeni. Specifikum Ceského
prostfedi (dané vySSi cenou jinych zakladnich spotifebnich polozek jako potraviny, napoje,
odévy) dle naseho nazoru dostateCné odrazi skutenost, Zze jsme danou mezni uroven
neaplikovali na miru zatizeni vydaji na najemné, nybrz na miru zatizeni vydaji na bydleni
bazickymi, tj. do vydajl vstupujicich do vypoc¢tu miry zatizeni byly mimo najemné zapocteny
i vydaje na vodné a stocné, elektfinu, plyn, topeni, topiva a ostatni komunalni sluzby. Pokud
bychom v Uvahu vzali podle evropskych standardi pouze miru zatizeni vydaji na najemné,
dostupnost bydleni by se z divodu nize zminéné disproporce v deregulaéni politice viady
vlibec neukazala jako socialni problém.

Uvadéné pruméry miry zatizeni i podild domacnosti zijicich nad rizné stanovenymi
hranicemi Unosnosti se vztahuji pro cely najemni sektor bydleni (tj. najemni byty ve
vlastnictvi obci Ci statu, najemni byty v soukromém vlastnictvi, druzstevni byty). Z davodu
nedostatkli spojenych s jedinym relevantnim datovym souborem pro méfeni dostupnosti
bydleni v CR — Statistikou rodinnych Gct — i na zakladé zji$téni z Thalmann (1999) jsme
mimo vazeni souboru koeficienty vychazejicimi ze zastoupeni socialnich skupin populace
v reprezentativnim Setfeni Mikrocensus 1992, 1996 miru zatiZzeni vydaji na bydleni bazickymi
upravovali o:

1. odhadovanou vysi vydajll domacnosti na sekundarni bydleni (chaty, chalupy);
2. vysi prispévku na bydleni (v roce 1999 také pfispévku na najemné a pfispévku na teplo)
pfi pfedpokladu, Ze v8echny opravnéné domacnosti vyuzily moznosti ziskat pfispévek

a pozadaly si o jeho vyplatu (tzv. 100 %ni take-up);

3. nadspotiebu bydleni v souladu s uzivanym kvalitativnim standardem: pocet &lenu
domacnosti = poctu obytnych mistnosti (pokoja);
4. odhadovanou vySi nepfiznanych pfijmi domacnosti z Sedé ekonomiky.

Prvni dvé zminéné Upravy se vztahuji k nutnym a nezbytnym Gpravam vydajd na bydleni,
bez nichz by ukazatel miry zatiZzeni nebylo mozné relevantné ani vypocitat (ackoliv se tak
zhurta d&je nejen prostfednictvim Ceského statistického Ufadu, ale rovnéz nékterych
Ceskych ministerstev). Treti Uprava vychazi zejména z Thalmannova zjisténi rozsahlé
nadspotfeby bydleni ve Svycarsku, a to pravé i mezi domacnostmi, které dosahuji miry
zatiZeni nad definovanou 25 %ni hranici unosnosti (tyto domacnosti by si vSak mohly dovolit
své velikosti adekvatni a dostupné ngjemni bydleni). Prostfednictvim tfeti dpravy tak
indikator miry zatiZzeni prestava mit realny charakter, ale stava se normativni mirou zatizeni
domacnosti (normativem je stanoveny pocet pokoju, ktery by nemél presahnout pocet ¢len(
domécnosti). Jak ukaZeme dale, nadspotieba bydleni skuteéné v CR do velké miry ovliviiuje
miru zatiZzeni domacnosti vydaji na bydleni, a to pravé u domacnosti, pro néz je podle
standardné uzité miry zatiZeni jejich bydleni ,nedostupné® (tj. jejichz mira zatiZzeni je nad
hranici unosnosti). | z divodu, Ze nedo$lo od roku 1992 k zadnému znatelng&jSimu snizeni
nadspotfeby bydleni (ij. podilu domacnosti zijicich v najemnich bytech vétSich, nez by
odpovidalo jejich velikosti), povazujeme ,ocisténi“ vydaju od nadspotieby bydleni pfi vypoctu
vyvoje dostupnosti bydleni v ¢eském prostfedi za velmi dulezité; na druhou stranu vSak
neefektivni fungovani trhu, regulace najemného a jiné prekazky (nerozumna ochrana
najemnich prav) zapfiCifuje umeély fyzicky nedostatek bytli a ,racionalizace” bytové spotieby
pfestéhovanim do mensiho bydleni se v nékterych lokacich muze ukazat jako zcela
nemozna. Podobné i posledni uprava, navySeni pfijm domacnosti o pfijmy z Sedé

10 Roky 1992 a 1996 byly vybrany z toho ddvodu, Zze v danych letech probéhlo i reprezentativni Setfeni
Mikrocensus, na zakladé kterého mohly byt zakladni socialni kategorie Statistiky rodinnych uétli zvazeny podle
svého skuteéného zastoupeni v populaci. Tim jsme mohli alespori ¢aste¢né odstranit nékteré z nedostatkl
Statistiky rodinnych uétu.
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ekonomiky, je do urcité miry diskutabilni, jelikoz existuji jen velmi kusé odhady téchto pfijmu
a jejich nasledné zprimérovani (i kdyz rozdilné podle raznych spoleCenskych skupin
domacnosti) nemusi odpovidat skute¢nosti.

Pro ucel snizeni vydaju na bydleni o vydaje na sekundarni bydleni jsme zjiStovali rozdil
mezi vydaji na bydleni bazickymi u domacnosti vlastnicich rekreaCni objekt (nap¥. v roce
1992 18,3 % domacnosti Zijicich v najemnich bytech a zkoumanych SRU 92 pfiznalo
vlastnictvi rekreacniho objektu) a u domacnosti bez rekreaéniho objektu; problémem vSak
zustala korelace mezi velikosti najemniho bytu slouziciho jako primarni bydleni a vlastnict-
vim rekreaéniho objektu (rekreacni objekty vlastni zejména vétSi domacnosti Zijici ve vétSich
bytech s predpokladanymi vys$Simi vydaji na bydleni). Z tohoto dlvodu jsme vypocitali
primérny rozdil mezi bazickymi vydaji na bydleni u domacnosti majicich rekreacni objekt
a bazickymi vydaji na bydleni u domacnosti nevlastnicich rekreaéni objekt pro kazZdou
kategorii velikosti najemniho bytu slouziciho domacnostem k primarnimu bydleni (ij. pro
rizné veliké najemni byty podle pocétu obytnych mistnosti). Tento rozdil byl &astec¢né
kontrolovan od vlivu velikosti bydlisté, ve kterém se nachazi najemni byt slouzici k primarni-
mu bydleni. O vysledné primérné Castky vydajli pak byly snizeny vydaje na bydleni bazické
v8ech domacnosti majicich rekreacni objekt v zavislosti na velikosti uzivaného primarniho
bydleni.

Pro ucel snizeni vydaja o pfispévek na bydleni jsme pro rok 1996 a 1999 (v roce 1992
nebyl prispévek jesté zaveden) vypocitali pro kazdou domacnosti vysi potencialniho
prispévku, a to pfesné podle vzorce pro vypodet pfispévku aplikovaného v CR nejen pro
domacnosti najemniho, ale i vlastnického sektoru bydleni. Pfedpokladali jsme pfitom,
¢astecné nerealné, ze si vSechny opravnéné domacnosti (s rozhodnym pfijmem niz§im nez
1,6nasobek Zivotniho minima) o pfispévek zazadaji, byt v nékolika-korunové vysi. Z téchto
ddvodl byla primérna vySe pfispévku nizSi nez uvadéna ve zdrojich Ministerstva prace
a socialnich véci; na druhou stranu podil domacnosti pobirajicich pfispévek na celkovém
poctu domacnosti byl pfirozené vyssi.

SniZeni vydaji na bydleni o nadspotfebu bydleni jsme provedli pomoci zvlastniho
syntaxu, ktery pro ruzné velikosti najemniho bytu nejdfive vypocital primérnou vysi vydaja
na bydleni bazickych na jednu obytnou mistnost (ta je pfirozené nejvySsi u jednopokojovych
nadspotifeby bydleni a na velikosti aktualné obyvaného bytu odecital od skute¢nych vydaju
na bydleni bazickych (snizeni vydaji bylo tak napf. vys$Si u jednoclennych domacnosti
Zijicich v dvoupokojovém byté nez u dvouclennych domacnosti uzivajicich tfipokojovy byt).
Pokud domacnost naduzivala vice nez jeden pokoj, pak od skute€nych vydajd byly odec¢teny
vydaje za vSechny naduzivané pokoje opét v zavislosti na velikosti uzivaného bytu (napf. pro
jednoclennou domacnost uzivajici tfipokojovy byt byl od jejich skute¢nych vydaji odedcten
dvojnasobek prumérnych vydaju na jeden pokoj u domacnosti Zijicich v tfipokojovych
bytech).

ZvySeni pfijmi domacnosti o pfijmy z Sedé ekonomiky (odhadovanych v priimérné vysi
na 20 % deklarovanych pfijm() bylo provedeno diverzifikované podle jednotlivych socialnich
skupin domacnosti. V prvnim kroku byly z dhrnu celkovych ¢istych pfijmd v§ech domacnosti
v SRU mimo skupinu ddchodct (tj. souétu Sistych pfijmd véech domacnosti s ekonomicko
aktivnim pfednostou) vykalkulovany uhrné pfijmy z Sedé ekonomiky v celém souboru jako
20 % celkovych pfiznanych Cistych pfijmi. Nedeklarované pfijmy byly nasledné rozdéleny
mezi jednotlivé skupiny domacnosti dle klice: 55 % nepfiznanych pfijmd mezi domacnosti
podnikatelll, 15 % mezi domacnosti délnik(, 20 % mezi domacnosti zaméstnanci a 10 %
mezi domacnosti zemédélcu. Pfedpokladali jsme, ze domacnosti dichodcu nerealizuji zadné
pfijmy z Sedé ekonomiky. Vydélenim nedeklarovanych pfijmi poétem domacnosti v dané
kategorii jsme nasledné ziskali primérnou vysSi nepfiznanych pfijm{ pro kazdou domacnost.
V roce 1992 z dlvodu neexistence kategorie domacnosti podnikateld jsme navysili Uhrn
nedeklarovanych pfijmd pouze o 10 %. Uvedenym postupem se nejvice zvysily Cisté pfijmy
domacnosti podnikateld a zemédélci (do nedeklarovanych pfijma jsme predpokladali
i naturalni pfijmy domacnosti zemédélcl), které jsou v8ak v sektoru najemniho bydleni
zastoupeny jen velmi marginalné (v SRU 96 tvofily napf. jen 8 % celkového poctu

s

domacnosti zijicich v najemnim bydleni); z tohoto dlvodu uprava miry zatizeni
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0 nedeklarované pfijmy z Sedé ekonomiky méla narozdil od upravy spodivajici v odectu
vydaju z nadspotieby bydleni na méfeni dostupnosti najemniho bydleni jen velmi omezeny
vliv.

Nasledujici grafy uvadi vyvoj miry zatiZzeni pro jednotlivé socialni skupiny domacnosti
mezi roky 1992, 1996 a 1999; ,zatizeni“ uvadi vyvoj neupravené miry zatizeni, ,zatizeni 1*
vyvoj miry zatiZzeni upravené o vydaje na sekundarni bydleni, ,zatiZzeni 2 vyvoj miry zatizeni
upravené o prispévek na bydleni, ,zatizeni 3“ vyvoj miry zatiZzeni upravené o nadspotiebu
bydleni a kone¢né ,zatiZzeni 4“ vyvoj miry zatiZeni upravené o pfijmy z Sedé ekonomiky.

Graf 17: Vyvoj miry zatizeni pro skupinu déiniku
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Zdroj: SRU 1999.Zdroj: viastni vypoéty, SRU 1992, 1996, 1999, N = 778 (1992), 542 (1996), 504
(1999). )
Pozn: Soubory SRU byly zvazeny podle Mikrocensu 1992, 1996.

Graf 18: Vyvoj miry zatiZeni pro skupinu podnikatelt
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Zdroj: vlastni vypocty, SRU 1992, 1996, 1999, N = 0 (1992), 90 (1996), 121 (1999).
Pozn: Soubory SRU byly zvéZeny podle Mikrocensu 1992, 1996.
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Graf 19: Vyvoj miry zatizeni pro skupinu zaméstnancu
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Zdroj: viastni vypocty, SRU 1992, 1996, 1999, N = 898 (1992), 481 (1996), 438 (1999).
Pozn: Soubory SRU byly zvazeny podle Mikrocensu 1992, 1996.

Graf 20: Vyvoj miry zatiZeni pro skupinu zemédélct
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Zdroj: vlastni vypocty, SRU 1992, 1996, 1999, N = 71 (1992), 48 (1996), 30 (1999).
Pozn: Soubory SRU byly zvéZeny podle Mikrocensu 1992, 1996.
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Graf 21: Vyvoj miry zatiZzeni pro skupinu dichodct
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Zdroj: viastni vypocty, SRU 1992, 1996, 1999, N = 513 (1992), 498 (1996), 419 (1999).
Pozn: Soubory SRU byly zvazeny podle Mikrocensu 1992, 1996.

Graf 22: Vyvoj miry zatizeni pro uhrn domacnosti
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Zdroj: vlastni vypocty, SRU 1992, 1996, 1999, N = 2260 (1992), 1665 (1996), 1511 (1999).
Pozn: Soubory SRU byly zvéZeny podle Mikrocensu 1992, 1996.

Jak je zfejmé z uvedenych grafl, po vylou€eni nékterych vychyleni (zejména pak
nadspotieby bydleni) problém ,dostupnosti najemniho bydleni ,mizi, a to i pro skupinu
socialné nejohrozené;jsi z hlediska vydaji na bydleni — domacnosti dlichodcl. Snizeni vydaju
na rekreacni objekty snizuje pramérnou miru zatizeni o 0,2 procentniho bodu v roce 1992
a 1996 a 0,4 procentniho bodu v roce 1999 (nejvice pro domacnosti dichodct), pfispévek
na bydleni pfispiva ke snizeni primérné miry zatizeni o dalSich 0,4 procentniho bodu v roce
1996 a 0,6 procentniho bodu v roce 1999 (nejvice pro domacnosti délnik{, zemédélcl
a duchodct). Pro skupinu duchodcl tak samotné zapocitani realnych vychyleni znamenalo
v roce 1996 pokles jejich miry zatizeni z 21,63 % na 20,73 % a v roce 1999 pokles miry
zatizeni z 27,46 % na 26,06 % .
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NejvétSi skok pfi komparativni analyze miry zatizeni zaznamenavame zejména pfi
odstranéni nadspotifeby bydleni: mira zatiZeni oCisténa od vydajl na sekundarni bydleni
a prispévek na bydleni se dale snizila pro uhrn vSech domacnosti Zijicich v najemnim
bydleni o 2,3 procentniho bodu v roce 1992, 3,1 procentniho bodu v roce 1996 a 4,85
procentniho bodu v roce 1999. ZvySovani rozdilu v ¢ase poukazuje na skuteCnost, Ze se na
samotné mife nadspotfeby bydleni nic zasadniho nezménilo, a Ze tudiz i pfes zvySovani
nakladl na bydleni a deregulaci najemného nedoSlo k zadné zasadnéjsi racionalizaci
spotfeby bydleni (tj. stéhovani do adekvatniho bydleni). Tento problém se tyka zejména
domacnosti duchodct (ackoliv nikoliv zcela vyluéné): pro domacnosti dichodct doslo
upravou vydaji o nadspotiebu bydleni k poklesu miry zatizeni v roce 1992 o 5 procentnich
bodu, v roce 1996 o 6 procentnich bodl a v roce 1999 dokonce o 10 procentnich bodu (vzdy
nejvice ze vSech sledovanych skupin domacnosti). Ackoliv dichodcovské domacnosti
dosahuji na prvni pohled velmi vysoké miry zatizeni, do urc€ité miry je jejich situace vyvolana
vlastni neochotou (mnohdy pochopitelnou z divodu stafi & nemoci) racionalizovat své
bydleni; na druhou stranu, jak jsme jiz pfipomenuli, mize byt racionalizace v nékterych
lokacich téméF nemozna. Neochota mnohych domacnosti ke stéhovani (byt v ramci jedné
obce) a prevladajici tradice chapani najemniho bydleni jako dozivotniho a kvazi-vlastnického
bydleni spojena s tradici jen velmi nizké mobility eskych domacnosti vede k velmi
neefektivnimu vyuzivani najemniho bytového fondu a do uréité miry k ,umélému” navysSovani
miry zatizeni vydaji na bydleni bazickymi, zejména pak u dichodcovskych domacnosti.

Povinnosti statu plynouci z mezinarodné pfijatych prav seniorll je vSak pfihlédnout
k vysokému véku nékterych &lenl téchto domacnosti a prostfednictvim adresné pomoci
(pFispévku) zajistit dostupnost stavajiciho uzivaného bydleni; Cesky pfispévek na bydleni
neodpovidajici béznym evropskym standardim je vSak naopak ve stejném rozsahu
poskytovan domacnostem zemédeélcl a délnik( (které deklaruji nizkou uroven pfijmu),
ackoliv jejich skuteéna mira zatizeni je primérné az o 10 procentnich bodd nizsi (z ddvodu
nizSich vydaju na bydleni). Pfestoze skupina dldchodcu tvofi hlavni skupinu pobiratell
stavajiciho pfisp&vku na bydleni, primérna vyse prispévku je dle vysledki ze SRU 96 i 99
nizsi nez pro skupiny domacnosti déinikd ¢i zemédélcu; efekt pfispévku je tak rovhomérné
rozlozen mezi domacnosti s relativné vysokou mirou zatizeni i domacnosti s relativné nizkou
mirou zatiZzeni, coz je dusledek neadekvatnosti ¢eského modelu prispévku, ktery nebere
v potaz skute¢né vydaje domacnosti na bydleni, ale pouze jeji pfijmy.

Nasledujici graf ukazuje vyvoj miry zatiZzeni (zcela neupravené i zcela upravené) pro
jednotlivé kvintilové skupiny domacnosti podle celkového &istého pfijmu domacnosti. Z grafu
je zfejmy nejen rast neupravené miry zatizeni pro vSechny skupiny domacnosti mezi roky
1992 a 1999, ale rovnéz nikterak pfekvapiva skutecnost, Ze tento rist je mnohem razantnég;jsi
u prijmové nejslabSich domacnosti nez u domacnosti pfijmové silngjSich (u domacnosti
zarazenych do prvniho kvintilu pfijmové rozloZeni doslo mezi roky 1992 a 1999 ke zvySeni
neupravené miry zatizeni o 9 procentnich bodud, u domacnosti zafazenych do patého kvintilu
ke zvySeni pouze o 4 procentni body). Velmi zajimavou je vSak zejména skuteCnost, ze
v pfipadé naslednych oprav ve vysi vydajl a pfijmld domacnosti (v€etné odstranéni vlivu
nadspotfeby bydleni a nedeklarovanych pfijml) zjistime, Ze se upravena mira zatizeni
(v grafu oznagena jako zatizeni 4) mezi roky 1992 a 1999 pro domacnosti zafazené do prvni
kvintilové skupiny zvySila pouze o 0,5 procentniho bodu, zatimco pro domacnosti zafazené
do patého kvintilu o 2 procentni body (pfi€emz nejvice se upravena mira zatizeni zvysila
u stfedné pfijmové silnych domacnosti zafazenych do tfetiho kvintilu pfijmového rozlozeni)!
Ackoliv se tedy deklarovana neupravena mira zatizeni zvysila v prabéhu 90. let zejména pro
pfijmové nejslabsi domacnosti (a dosahovala v roce 1999 magickych 30 %), po odecteni
vlivu zejména nadspotieby bydleni (faktor nedeklarovanych pfijmu je pro tuto skupinu téméf
bezvyznamny) a ostatnich upravach (pfispévek na bydleni, vydaje na sekundarni bydleni)
neni patrny témér vibec zadny rast miry zatiZeni, tj. ani pokles dostupnosti bydleni pro tuto
skupinu domacnosti (snizeni vydaji o nadspotfebu bydleni znamenalo napf. v roce 1999 pro
domacnosti z prvniho kvintilu pfijmového rozlozeni pokles miry zatizeni o 13 procentnich
bodu !!).
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Graf 23: Vyvoj miry zatizeni podle celkového pfijmu domacnosti (1992-1999)
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Zdroj: SRU 1992, 1996, 1999, N = 2260 (1992), 1665 (1996), 1511 (1999).
Pozn: Soubory SRU byly zvazeny podle Mikrocensu 1992, 1996. Do péti stejné velikych kategorii
(kvintil(i) byl rozdélen celkovy Cisty penézni pfijem domacnosti.

Podobné jako v pfedchazejicich srovnanich se tak ukazuje, Ze snizeni dostupnosti
bydleni v pribéhu 90. let je spiSe nez problémem financnim problémem Spatného fungovani
bytového trhu i jisté neochoty pfijmové slabSich domacnosti (zpravidla, i kdyz nikoliv vyluéné,
domacnosti dichodcu) racionalizovat svou bytovou spotiebu.

Nasledujici grafy srovnavaji vyvoj upravené i neupravené miry zatizeni pro ruzné typy
najemniho bydleni a rizné velikosti obce (bydlisté respondenta). Je znamou skutecnosti, ze
zatizeni domacnosti z najemniho sektoru bydleni je vy3$Si nez zatizeni domacnosti
uzivajicich druzstevni bydleni a Ze se navic ,propast® mezi zminénymi typy najemniho
bydleni v prab&hu 90. let v realnych hodnotach zvySuje; graf nam v8ak rovnéz ukazuje, Ze
rozdil mezi druzstevnim a najemnim bydlenim v oCisténé mife zatizeni (zatizeni 4) je o néco
vySSi nez v realnych hodnotach (o&isténa mira zatizeni vzrostla pro druzstevni sektor bydleni
jen nepatrné, zatimco pro obecni byty se mezi roky 1992 a 1999 zvysila o 3,5 procentniho
bodu). Snizeni miry zatizeni z didvodu nadspotifeby bydleni a vydaji na sekundarni bydleni
ma totiz vétsi vliv v sektoru druzstevniho nez najemniho bydleni.
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Graf 24: Vyvoj miry zatizeni podle typu ndajemniho bydleni (1992—-1999)
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Zdroj: SRU 1992, 1996, 1999, N = 2260 (1992), 1665 (1996), 1511 (1999).
Pozn: Soubory SRU byly zvéZeny podle Mikrocensu 1992, 1996.

Graf 25: Vyvoj miry zatizeni podle velikosti bydlisté respondentovy domacnosti
(1992-1999)
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Zdroj: SRU 1992, 1996, 1999, N = 2260 (1992), 1665 (1996), 1511 (1999).
Pozn: Soubory SRU byly zvazeny podle Mikrocensu 1992, 1996.
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Po explicitnim ur€eni hranic unosnosti (tfi meze — 20 %, 25 % a 33 %) je mozné
vysledovat vyvoj podilu domacnosti pohybujicich se svymi vydaji na bydleni nad normativné
stanovenymi unosnymi mirami zatizeni. Nasledujici tfi grafy uvadi tento podil pro rizné
definové hranice unosnosti a rizné upravené miry zatizeni; obdobné jako v pfedchazejicich
analyzach je mira zatizeni upravena o vydaje na sekundarni bydleni (Unosnost 1), pfispévek
na bydleni (Unosnost 2), nadspotfebu bydleni (Unosnost 3) a nedeklarované pfijmy
domacnosti (Unosnost 4).

Graf 26: Podil domacnosti s mirou zatiZzeni vyssi nez 20 %
(v % z celkového poctu domacnosti)
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Zdroj: SRU 1992, 1996, 1999, N = 2260 (1992), 1665 (1996), 1511 (1999).
Pozn: Soubory SRU byly zvazeny podle Mikrocensu 1992, 1996.

Graf 27: Podil domacnosti s mirou zatizeni vyssi nez 25 %
(v % z celkového poc¢tu domacnosti)
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Zdroj: SRU 1992, 1996, 1999, N = 2260 (1992), 1665 (1996), 1511 (1999).
Pozn: Soubory SRU byly zvazeny podle Mikrocensu 1992, 1996.
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Graf 28: Podil domacnosti s mirou zatizeni vyssi nez 33 %
(v % z celkového poctu domacnosti)
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Zdroj: SRU 1992, 1996, 1999, N = 2260 (1992), 1665 (1996), 1511 (1999).
Pozn: Soubory SRU byly zvazeny podle Mikrocensu 1992, 1996.

Pro nejvyssi zvolenou hladinu unosnosti (33 %) by se cely problém finanéni dostupnosti
bydleni stal pouze predmétem pomoci Uzkému okruhu potfebnych domacnosti; pokud
bychom navic vzali v Gvahu i Upravy miry zatizeni (zejména pak Upravu souvisejici
s nadspotifebou bydleni graficky ztvarnénou rozdilem mezi kfivkou Unosnosti 2 a unosnosti
3), pak by dany problém prakticky zcela zmizel. Jak jsme se v3ak zminili na po€atku analyz,
za nejvhodnéj§i hranici unosnosti i vzhledem ke specifikim &eského hospodarstvi Ci
spole¢nosti bychom méli povazovat hranici odpovidajici mife zatizeni 25 %. Jak je zfejmé
z grafu 29, vice nez 20 % domacnosti zijicich v najemnim bydleni (po odecteni vlivu
pfispévku a sekundarniho bydleni rovnych 20 % domacnosti) by v roce 1999 dosahovalo
vySSi miry zatizeni nez 25 %ni hranice unosnosti (v roce 1992 cinil tento podil pouze 7 %
domacnosti). Hlavni socialni skupinou postizenou vysokou zatézi je pfirozené skupina
ddchodcu:

Graf 29: Podil domacnosti nad 25%ni hranici unosnosti z celkového poc¢tu domacnosti
v jednotlivych socialnich skupinach
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Zdroj: SRU 1992, 1996, 1999.
Pozn: Soubory SRU byly zvéZeny podle Mikrocensu 1992, 1996.
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Zavaznou skutecnosti patrnou z uvedeného grafu je zejména hluboky rozdil mezi podilem
dichodcovskych domacnosti pfesahujicich hranici unosnosti pro neupravenou a upravenou
miru zatizeni: pokud bychom miru zatizeni posuzovali pouze pomérenim skutecnych (resp.
deklarovanych) nakladd a pfijmu, pak by v roce 1999 vice neZz polovina ze vSech
ddchodcovskych domacnosti dosahovala miry zatizeni vy3si nez 25 %, avSak po Upravach
by podil duchodcovskych domacnosti poklesl na ,pouhych® 21 % (Uprava vySe pfijmu
o dodatec¢né pfijmy z Sedé ekonomiky se pfitom této socialni skupiny vibec netyka).

Graf 30: Podil diichodcovskych domacnosti s mirou zatizeni vy$Si nez 25 %
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Zdroj: SRU 1992, 1996, 1999, N = 513 (1992), 498 (1996), 419 (1999).
Pozn: Soubory SRU byly zvaZeny podle Mikrocensu 1992, 1996.. Unosnost 3 = tinosnost 4.

Zasadni vliv na pokles podilu dichodcovskych domacnosti pohybujicich se nad
stanovenou 25 %ni hranici unosnosti ma nadspotfeba bydleni; po jejim odstranéni se podil
socialné ohrozenych dlichodcovskych domacnosti zmensi o polovinu (stavajici pfispévek na
bydleni je vzhledem k svému nastaveni téméf bezvyznamny). Tato zavazna skuteénost
poukazuje nejen na potfebu zavedeni nového, socialné efektivnéjSiho systému prispévku na
bydleni (resp. najemné), ale také na potfebu pomoci vékové starSim domacnostem pfi
pfipadnych bytovych vyménach a vytvofeni skute€ného trhu s najemnim bydlenim, aby se
mohl vytvorit viibec n&jaky prostor pro ,racionalizaci“ bytové spotieby v CR.

Na zavér &asti vénuijici se vyvoji dostupnosti najemniho bydleni v CR uvadime srovnani
podild domacnosti pfekracujicich 25%ni hranici Unosnosti podle véku pfednosty domacnosti;
mimo potvrzeni vysokého vlivu uUprav miry zatiZzeni na snizeni podilu potfebnych
.nejstarSich® domacnosti (efekt nadspotieby bydleni) je rovnéz zajimavy vyvoj u ,nej-
mladSich* domacnosti. Podil domacnosti s pfednostou mladsim 30 let pfekradujicich v dané
vékové kategorii 25 %ni hranici unosnosti nebyl az do roku 1999 vyraznéji vysSi nez
u ostatnich vékovych kategorii; v roce 1999 se v3ak zjevné objevuje trend vysokého zatiZzeni
nejmladSich domacnosti a sniZzeni dostupnosti najemniho bydleni pro tuto vékovou kategorii
domacnosti (mimo, pfirozené, domacnosti dichodcll); podil domacnosti pFekracujicich
ur€enou hranici unosnosti byl v roce 1999 pro tuto vékovou kategorii domacnosti po skupiné
.nejstarSich* domacnosti druhy nejvyssi v daném srovnani.
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Graf 31: Podil domacnosti nad 25%ni hranici unosnosti z celkového poc¢tu domacnosti
v jednotlivych ,,vékovych* skupinach (podle véku prednosty domacnosti)
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Zdroj: SRU 1992, 1996, 1999, N = 2260 (1992), 1665 (1996), 1511 (1999).
Pozn: Soubory SRU byly zvazeny podle Mikrocensu 1992, 1996.

2.2.2 Vyvoj dostupnosti vlastnického bydleni v CR

Dostupnost vlastnického bydleni v CR a jeji vyvoj v 90. letech budeme, jak jsme uvedli
vySe, hodnotit pomoci specifickych indikatoru:

a) Hodnota poméru mezi pofizovaci cenou nového bydleni a vysi celkovych Cistych ro¢nich
pfijmi domacnosti. Ukazatel udava, kolik ro¢nich pfijmG potfebuje domacnost na
pofizeni primérného nového bydleni. Jeho vypovidaci schopnost je diskutabilni
z riznych divodl — vrealném zivoté, napfiklad, nelze predpokladat, Ze mezni sklon
domacnosti k usporam ¢ini 100 % z Cistého pfijmu, mira spofivosti je rizna u rdznych
skupin obyvatel, pofizovaci cena neodpovida cené trzni atd.

b) Lending multiplier (LM). Hodnotu LM ziskame jako pomér celkové sumy, kterou
domacnost zaplati za pofizeni nového vlastnického bydleni v ramci splatek pouzitych
uveérd, k celkovym cCistym roénim pfijmim domacnosti. Za mezni hodnotu je v britské
odborné literatufe povazovan LM roven tfem (v pfipadé, Ze hodnota LM je vétsi nez tfi,
splatky uvéru na bydleni jsou pro domacnost nelinosné zatézuijici).

c) Mira zatizeni splatkami avérd na pofizeni nového vlastnického bydleni. Mira zatizeni je
ur€ena jako podil celkové mésicni splatky pfijatych Uvérl na pofizeni nového bydleni
k celkovym Cistym mésiénim pfijmim domacnosti. Na zakladé normativné urcené
maximalni unosné miry zatiZzeni se zkouma, jaky je podil domacnosti, pro néz je pofizeni
vlastniho bydleni jesté ,unosné®.

Hodnoceni dostupnosti vlastnického bydleni v CR bylo provedeno pro roky 1992 a 1996
na reprezentativnim a rozsahlém souboru Mikrocensus 1992, 1996 (pro méfeni vySe
zminénych indikatorl neni zapotfebi znat vydaje na bydleni a méfeni pfijmové hladiny je
v Mikrocensu daleko pfesnéjSi nez ve Statistice rodinnych uctd) a pro rok 1999 z diavodu
neexistence jiného statisticky adekvatnéjSiho Setfeni opét na datech Statistiky rodinnych uctd
99. Pofizovaci cena nového bytu je do zna¢né miry ovlivnéna jeho velikosti — zpravidla plati,
ze Cim veétsi byt, tim (pfi ostatnich podminkach nezménénych) vysSi cena. Da se
pfedpokladat, Zze domacnosti si kupuji byty velikosti umérné poctu svych ¢lenl (bud poctu
skute€nému nebo zamyslenému — domacnost si muze pofizovat vétSi byt z ddvodu
oCekavaného narozeni ditéte apod.). Vzhledem k obtiZzné dostupnosti (i dokonce absenci)
udaju o primeérnych pofizovacich cenach novych bytd rdznych velikostnich kategorii
(zejména na zacatku 90. let) byla pro ucely nasledujicich propoctll pouzita pofizovaci cena
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priimérného nového bytu dokonéeného v bytovém domé v daném roce. Pfedpokladejme, ze
pramérnym bytem je byt o dvou obytnych mistnostech a rozloze okolo 50 — 60 m?. Byt této
velikosti si s nejvétsi pravdépodobnosti nebudou kupovat domacnosti s vice nez tfemi Cleny,
protoze by pro né byl pfilis maly. Nasledujici analyzy byly proto provadény pouze pro jedno-,
dvou- a tfi¢lenné domacnosti.

Prdmérna pofizovaci cena praimérného bytu dokon&eného v roce 1992 byla stanovena na
265.153 K&. Vlastni udaj nema CSU k dispozici, proto byla primérna cena nového bytu
dokoné&eného v roce 1992 odvozena od primérné pofizovaci ceny bytu dokon&eného v CR
vroce 1991 (podle Statistické roéenky CSFR zroku 1992 ¢&inila 226.268 Kg&) jejim
vynasobenim indexem cen stavebnich praci mezi roky 1992 a 1991"'. Primérna pofizovaci
cena primérné velikého bytu dokon&eného v bytovém domé v roce 1996 &inila podle CSU™
868.800 K& a prumérna pofizovaci cena nového pramérné velikého bytu v bytovém domé
dokoné&eného v roce 1999 &inila podle CSU™ 1.372.900 K&.

Nasledujici tabulka uvadi srovnani podilu primérné pofizovaci ceny nového bytu
k primérnym ro¢nim Cistym pfijmim domacnosti s 1-3 ¢leny v letech 1992, 1996 a 1999.

" Podle Statistické rogenky CR z roku 1993 &inila hodnota indexu cen stavebnich praci v roce 1992 (k bazi roku
1990) 173,2, odpovidajici hodnota pro rok 1991 pak 147,8.

12 ESU: Stavby pro bydleni dokoné&ené v roce 1996.

'3 Stavby pro bydleni dokon&ené v roce 1999, CSU 2000.
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Tabulka 6: Podil priimérné porizovaci ceny nového bytu k primérnym celkovym
Cistym roc¢nim prijmum domacnosti

Podil priimérné pofizovaci ceny nového bytu
k prumérnym celkovym ro¢nim Cistym prijmam
domacnosti s 1-3 ¢leny
Mikrocensus Mikrocensus SRU 1999
1992 1996
Primér za vSechny 1-3 ¢lenné 4,97 8,81 10,33
domacnosti
Socialni skupina prednosty
domacnosti
Délnik 3,69 6,54 7,92
Samostatné &inny 2,80 5,43 7,07
Zaméstnanec 3,46 5,79 7,71
Samostatné hospodafici rolnik 8,04 6,35 8,03%)
Druzstevni rolnik 3,38 6,18 ’
Ddchodce v domacnosti o
. L 3,19 5,57 14,41*%)
s ekonomicky aktivnimi ¢leny
Nezaméstnany 8,92 16,94 -
Ostatni 8,95 17,33 -
Pocet ¢lenti domacnosti
1 &lenna domacnost 8,07 14,37 16,11
2 ¢lenna domacnost 411 7,25 8,01
3 ¢lenna domacnost 2,83 513 6,20
Kategorie véku pfednosty
domacnosti
18 — 25 let 5,01 8,94 9,84
26 — 35 let 3,90 6,86 8,11
36 — 45 let 3,75 6,96 8,14
46 — 55 let 3,65 6,29 7,55
nad 56 let 6,01 10,88 12,69
Velikost bydlisté
Obec do 1 000 obyvatel 5,52 9,44 9,74
Obec s 1 000 az 1 999 obyvatel 5,06 8,99 10,70
Obec s 2 000 az 4 999 obyvatel 5,19 9,04 9,77
Obec s 5 000 az 9 999 obyvatel 4,96 8,94 9,86
Obec s 10 000 az 49 999 obyvatel 4,82 8,73 10,90
Obec s 50 000 az 99 999 obyvatel 4,74 8,67 10,66
Obec s vice nez 100 000 obyvateli 5,00 9,00 9,76
kromé Prahy
Praha 4,61 7,86 9,84
Kvintily'* celkovych &istych
mésicnich prijmi doméacnosti
1. kvintil 9,71 17,43 19,21
2. kvintil 5,82 10,43 12,10
3. kvintil 4,20 7,43 8,98
4. kvintil 3,12 5,37 6,74
5. kvintil 2,01 3,35 4,63

*) Zemédélec. **) Nepracujici diichodce.
Zdroj: Mikrocensus 1992, 1996, SRU 1999, vilastni vypocty.

1 Kvintily celkovych ¢&istych mési¢nich pfijmi domacnosti — hodnoty, které rozdéluji soubor 1-3 &lennych
domacnosti na stejné pocetné skupiny podle vyse jejich celkovych istych mési¢nich pFijma.
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Hodnoty v tabulce 6 udavaji nasobek celkového Cistého ro¢niho pfijmu primérné
domacnosti, ktery by dana domacnost musela vynalozit na pofizeni primérného nového bytu
dokoncéeného v bytovém domé v daném roce. Z tabulky je zfejmé, Zze zatimco v roce 1992
staCil k pofizeni nového bytu necely pétinasobek celkového Cdistého roéniho pfijmu
domacnosti, vroce 1996 to byl jiz téméF devitinasobek a vroce 1999 vice nez
desetinasobek. Narlst mezi roky 1992 a 1996 byl zpUsoben zejména vyraznym navySenim
primérné pofizovaci ceny nového bytu — ta v uvedeném obdobi vzrostla vice nez
trojnasobné, zatimco celkové Cisté ro¢ni pfijmy domacnosti se zvySily v priméru méné nez
dvojnasobné. Mezi roky 1996 a 1999 také vyznamné vzrostla pofizovaci cena nového bytu (v
praméru 1,6krat), rast pfijmd domacnosti byl opét pozvolngjsi (pfijmy domacnosti vzrostly
v priméru o 22 %). Z hlediska postaveni jednotlivych socialnich skupin se zda, ze rozdily
mezi nimi se do urcité miry stiraji (s vyjimkou skupin dichodcu a nezaméstnanych). Vyrazné
se v pribéhu 90. let zvySily rozdily mezi pfijmové nejslabSimi a pfijmové nejsilngjSimi
skupinami domacnosti (,vzdalenost* mezi prvnim a patym pfijmovym kvintilem domacnosti).

PFi uziti konceptu lending multiplier jsme jiz kalkulovali i s konkrétnimi Gvérovymi Ci
fiskalnimi podminkami platnymi v daném roce. V roce 1992 domacnosti k ziskani nového
bydleni nemohly vyuzit dnes nejfrekventovanéjSich finanénich produktl — hypote¢niho uvéru
a stavebniho spofeni, ale byly odkazany na bézné dlouhodobé uvéry. Pro ucely simulaénich
propoCti bylo predpokladano, Ze poskytnuty Gvér pokryje pofizovaci cenu nového bytu
v plném rozsahu. Doba splatnosti Uvéru byla stanovena na 20 let, umofovani formou
pravidelnych splatek ve stejné vySi (anuit). Pramérna udarokova mira z dlouhodobych
bankovnich uvérd podle Statistické rodenky CR 1993 &inila 9,96 %. Na zéakladé téchto
vstupnich udajl byla vypoctena ro¢ni anuitni splatka ve vysi 31.059,80 K¢.

V roce 1996 mély domacnosti k dispozici oba vySe jmenované podplrné finanéni nastroje
— stavebni spofeni i hypoteéni uvér. Pro dalSi analyzy bylo pfedpokladano, Ze vyuziji obou
v nasledujicim poméru: hypotecni uvér muze byt poskytnut maximalné do vySe 70 % ceny
obvyklé zastavené nemovitosti (v tomto pfipadé predstavuje zastavu nové pofizovany byt);
domacnost tedy Zzadala o poskytnuti uvéru ve vysSi 608.160 K& s dobou splatnosti 20 let
a zbyvajici prostfedky se rozhodla ziskat pomoci stavebniho spofeni. Cilova &astka
stavebniho spofeni byla ur€ena jako rozdil mezi o€ekavanou vysi poskytnutého hypotecniho
uveéru a pofizovaci cenou bytu (tj. ¢inila 260.640 K&). Polovinu cilové Castky (130.320 K¢)
domacnost naspofila, druhou polovinu ziskala ve formé Fadného Uvéru ze stavebniho
spofeni Urodeného 6 % p.a.; minimalni mésiéni splatka uvéru &inila 0,5 % z cilové &astky'
(tj. 1.303 K&). PFi spInéni jistych podminek mély domacnosti narok na statni urokovou dotaci
ve vysi 4 procentnich bodl z urokové sazby pfijatého hypotecniho uvéru. Rocni anuitni
splatka hypoteéniho Gvéru v dané vysi s dobou splatnosti 20 let pfi Urokové sazb& 11,4 %'°
Cinila 78.376,80 K&, pfi urokové sazbé snizené o statni urokovou dotaci ve vysi 4 procent-
nich bodu pak 59.202,80 KE&. Moznost snizit danovy zaklad o uroky zaplacené ze stavebnich
uveéra (uvéru ze stavebniho sporeni, hypoteéniho uvéru) mohly domacnosti vyuzivat az od
roku 1998. Je tfeba poznamenat, Ze vzhledem k rozdilné dobé splatnosti obou uvérd (tj.
hypote¢niho uvéru a fadného uvéru ze stavebniho spofeni), se po splaceni uvéru ze
stavebniho spofeni (po 11 letech a 6 mésicich) mira zatizeni domacnosti splatkami snizi
(domacnosti dale hradi pouze anuitu hypote¢niho uvéru); mira zatizeni tedy neni konstantni
po celych 20 let pfedpokladané doby splatnosti hypoteéniho uvéru. Bylo by mozné ,uméle*
prodlouzit dobu splatnosti uvéru ze stavebniho spofeni na 20 let a vypocist primérnou
hypotetickou splatku, nicméné mira zatizeni vypocCtena za takovych podminek by byla vici
realité¢ podhodnocena (a¢ konstantni po celych 20 let). Za této situace by se mohlo stat, ze
by narok na pfidéleni hypote€¢niho uvéru mély i domacnosti, které by v realném svété byly
bankami odmitnuty.

10 Vyse minimalni mésicni splatky se liSi v zavislosti na zvoleném programu spofeni, jisté nepfili§ podstatné
rozdily existuji i mezi jednotlivymi stavebnimi spofitelnami. Zvolenych 0,5 % z cilové Castky odpovida programu
Standard u Ceskomoravské stavebni spofitelny.

'® Pramérna drokova sazba hypote&nich uvérd na bydleni (tj. pro fyzické osoby) v roce 1996 podle tdaji CMHB.
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V roce 1999 domacnosti podle prfedpokladu vyuzily pfi financovani koupé nového bytu jak
uvéru ze stavebniho spofeni, tak hypoteCniho uvéru. Statni podpora vlastnického bydleni se
kromé urokové dotace ve vySi 4 procentnich bodU rozSifila o moznost snizeni dafiového
zakladu u dané z pfijmu fyzickych osob o sumu urokd zaplacenych z pfijatych avérd (Gvéru
ze stavebniho spofeni a hypoteéniho Gvéru). Pro ucely simulaénich propoctd bylo
prfedpokladano, ze domacnosti zadaly o hypotecni Gvér ve vysi 800.000 K¢ (coz je necelych
60 % zceny pofizované nemovitosti), zbyvajicich 572.900 K& ziskaly prostfednictvim
stavebniho spofeni; polovinu (286.450 K¢&) naspofily, druhou polovinu si pujcily ve formé
fadného uvéru uro€eného 6 % p.a. MésiCni splatka uvéru ze stavebniho spofeni
predstavovala opét 0,5 % z cilové Castky (tj. 2.864,50 KE&). Pfedpokladana doba splatnosti
hypoteéniho tvéru byla stanovena na 20 let pfi primérné Urokové sazbé& 10,2 %'’. Roéni
anuitni splatka hypote¢niho uvéru za téchto podminek Cinila 95.253,70 K¢, pfi zohlednéni
statni urokoveé dotace pak 70.884,30 K&. Danova uspora, které domacnosti dosahly snizenim
danového zakladu o uUroky zaplacené zobou uvér(, byla uréena jako rozdil mezi
disponibilnim duchodem vypoctenym z dafiového zakladu snizeného o ¢&astku uroki
a disponibilnim dichodem vypoétenym z nesniZzeného dafiového zakladu. Jelikoz v SRU 99
jsou dusledné rozliSeny pouze pfijmy pfednosty domacnosti a jeho manzelky, byla vypoctena
danova uspora zvlast pro dichod pfednosty a jeho manzelky a do dalsi analyzy vstoupila
vyS$S§i z obou Castek (jinymi slovy bylo pfedpokladano, ze ,odpocet* Urokl uplatni ten ¢len
domacnosti, z jehoz pfijmu bude dosazeno vysSi danové uspory).

Nasledujici tabulky uvadi podily domacnosti v jednotlivych socialnich skupinach, jez by
dosahovaly hodnoty LM vyS$Si nez 3, v letech 1992, 1996 a 1999.

" Pramérna drokova sazba hypote&nich uvéril na bydleni (4. pro fyzické osoby) v roce 1999 podle udaji CMHB.
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Tabulka 7: Lending multiplier — Mikrocensus 1992

Mikrocensus 1992
Podil doméacnosti v %, Podil domacnosti v %,
které by mély nérok na které by ziskaly uvér,
pridéleni uvéru®) s hodnotou LM vétsi nez 3
Prdmeér za vSechny 1-3 &lenné 7,7 91,4
domacnosti
Sociélni skupina pfednosty
domacnosti
Délnik 10,7 94 .4
Samostatné ¢inny 35,0 80,6
Zaméstnanec 15,4 93,7
Samostatné hospodafici rolnik 25,7 78,1
Druzstevni rolnik 9,7 100,0
DL:|Ch’Od.Cve v domacnosti s ekonomicky 04 100,0
aktivnimi ¢leny
Nezaméstnany 5,6 100,0
Ostatni 5,2 71,6
Pocet ¢lent domacnosti
1 ¢lenna domacnost 3,6 96,7
2 ¢lenna domacnost 5,8 92,6
3 ¢lenna domacnost 15,3 89,4
Kategorie véku pfednosty domacnosti
18-25 let 211 92,7
26-35 let 27,9 92,7
3645 let 28,4 90,0
Velikost bydlisté
Obec do 1 000 obyvatel 4.8 87,6
Obec s 1 000 az 1 999 obyvatel 5,5 92,3
Obec s 2 000 az 4 999 obyvatel 5.1 914
Obec s 5 000 az 9 999 obyvatel 4.5 97,6
Obec s 10 000 az 49 999 obyvatel 8,1 92,2
Obec s 50 000 az 99 999 obyvatel 10,3 93,5
Obec s vice nez 100 000 obyvateli 8,3 94 1
kromé Prahy
Praha 12,2 87,6
Kuvintily'® celkovych &istych mésicnich
pfijma domacnosti
1. kvintil 0,0 -
2. kvintil 0,0 -
3. kvintil 0,8 100,0
4. kvintil 6,2 100,0
5. kvintil 31,7 89,6

*) Domacnost by ziskala uvér, jestlize jsou jeji celkové Cisté mésicni pfijmy vétsSi nez hypotetické
mésicni vydaje zkonstruované jako soulet: 1,5 nasobku Zivotniho minima domécnosti, anuity
(mésicni), Ctvrtiny anuity (Ctvrtina mésiéni anuitni splatky pfedstavuje rezervu na splatku Uvéru,
pfipadné mize zastupovat nékteré dalSi vydaje, které bude muset domacnost nezbytné hradit
v prabéhu splaceni Uvéru — napf. leasingové splatky, splatky jinych avérl apod., a které nebylo mozno
relevantné zohlednit, vzhledem k jejich absenci v datovém souboru). Soucasné vék prednosty
domacnosti nesmi pfesahnout 45 let.

Zdroj: Mikrocensus 1992, viastni vypocty.

18 Kvintily celkovych ¢&istych mési¢nich pfijmi domacnosti — hodnoty, které rozdéluji soubor 1-3 &lennych
domacnosti na 5 stejné pocetnych skupin podle vyse jejich celkovych Eistych mési¢nich pfijma. Horni hranice
1. kvintilu ¢ini 2 916,70 K&, horni hranice 2. kvintilu 4 675 K&, horni hranice 3. kvintilu 6 039 K&, horni hranice
4. kvintilu 8 418,70 K&, spodni hranice 5. kvintilu ¢ini 8 418,70 K¢.

63



Tabulka 8: Lending multiplier — Mikrocensus 1996

Podil domacnosti  Podil domacnosti  Podil domacnosti  Podil domacnosti
v %, které by mély v %, které by v %, které by mély v %, které by
narok na pridéleni ziskaly avér, narok na pridéleni ziskaly avér,
uveru®) (bez s hodnotou LM avéru®) (pri s hodnotou LM
zohlednéni statni  vétsinez 3 (bez  zohlednéni statni vétsi nez 3 (pri
urokové dotace zohlednéni statni urokové dotace zohlednéni statni
k hypot. uvéru) urokové dotace k hypot. uvéru) urokové dotace
k hypot. uvéru) k hypot. avéru)
Primér za vSechny 1 — 3
¢lenné domacnosti 52 96,1 7.8 94,2
Socialni skupina pfednosty
domacnosti
Délnik 4.8 99,2 9,1 99,4
Samostatné ¢inny 16,5 92,3 21,7 88,1
Zaméstnanec 12,6 96,9 17,9 93,9
Samostatné hospodafici rolnik 12,0 100,0 12,0 88,6
Druzstevni rolnik 2,8 100,0 55 100,0
Duchodce v domacnosti
s ekonomicky aktivnimi ¢leny 0.2 100,0 0.3 100,0
Nezaméstnany 0,7 0,0 0,7 0,0
Ostatni 3,8 60,7 4.8 68,4
Pocet ¢lenti domacnosti
1 &lenna domacnost 2,0 98,5 3,2 97 .1
2 &lenna domacnost 41 954 6,2 94 1
3 ¢lenna domacnost 9,9 96,0 14,6 93,7
Kategorie véku prednosty
domaéacnosti
18 — 25 let 9,7 95,6 14,8 95,6
26 — 35 let 19,6 95,6 28,8 93,9
36 — 45 let 20,1 96,6 30,7 94,3
Velikost bydlisté
Obec do 1 000 obyvatel 2.8 91,3 4,2 93,4
Obec s 1 000 aZ 1 999 obyv. 3,3 100,0 50 99,1
Obec s 2 000 aZ 4 999 obyv. 4.1 96,3 59 97,4
Obec s 5000 az 9 999 obyv. 3,2 95,6 5,2 92,6
Obec s 10 000 az 49 999 4.4 95,8 7,3 92,6
obyv.
Obec s 50 000 az 99 999 6,5 97,7 10,1 97,2
obyv.
Obec s vice nez 100 000
obyvateli kromé& Prahy 5.9 96,0 9.0 94.4
Praha 10,2 96,3 13,8 92,5
Kvintily" celkovych éistych
mésicnich prijm domacnosti
1. kvintil 0,0 - 0,0 -
2. kvintil 0,0 - 0,0 -
3. kvintil 0,0 - 0,1 100,0
4. kvintil 1,4 100,0 6,9 100,0
5. kvintil 24.6 95,9 32,0 93,0

*) Domacnost by ziskala hypote¢ni Uvér, jestlize jsou jeji celkové Cisté mésicni pFijmy vétSi nez hypotetické
mésiéni vydaje zkonstruované jako soucet: 1,5 nasobku zivotniho minima domacnosti, mési¢ni anuity, ¢tvrtiny
anuity (Ctvrtina mésicni anuitni splatky predstavuje rezervu na splatku Gvéru, pfipadné mize zastupovat nékteré
dalSi vydaje, které bude muset domacnost nezbytné hradit v pribéhu splaceni uvéru — napf. leasingové splatky,
splatky ostatnich Uvért apod., a které nebylo mozno relevantné zohlednit, vzhledem k jejich absenci v datovém
souboru), mésicni splatky fadného uvéru ze stavebniho spofeni. Sou€asné vék pfednosty domacnosti nesmi
presahnout 45 let.

Zdroj: Mikrocensus 1996, viastni vypocty.

1 Kvintily celkovych ¢&istych mési¢nich pfijmi domacnosti — hodnoty, které rozdéluji soubor 1-3 &lennych
domacnosti na 5 stejné pocetnych skupin podle vyse jejich celkovych Eistych mési¢nich pfijma. Horni hranice
1. kvintilu éinila 5 225 K&, horni hranice 2. kvintilu 8 550 K&, horni hranice 3. kvintilu 11 425 K¢&, horni hranice
4. kvintilu 16 283,30 K&, spodni hranice 5. kvintilu €inila 16 283,30 K¢.
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Tabulka 9: Lending multiplier - SRU 99

Podil

domacnosti v domacnosti v

%, které by

Podil

%, které by

SRU 1999
Podil
domacnosti v
%, které by

Podil
domacnosti v
%, které by

Podil
domacnosti v
%, které by

meély narok  ziskaly avér, mély narok na ziskaly uvér, ziskaly uveér,
na pridéleni s hodnotou pridéleni s hodnotou s hodnotou LM
uveru®) (bez LM vétsi nez aveéru®) (pri LM vétdi nez vétsi nez 3 (pri
zohlednéni 3 (bez zohlednéni 3 (pri zohlednéni
statni zohlednéni  statni arokové  zohlednéni  statni urokové
trokové statni dotace statni dotace
dotace urokové k hypot. uvéru) trokové k hypot. uvéru
k hypot. dotace dotace a dariové
uvéru) k hypot. k hypot. uspory)
avéru) uvéru)
Prumpr za ysechny 1-3 ¢lenné 41 98.9 6.4 957 943
domacnosti
Socialni skupina prfednosty
domacnosti
Délnik 4,5 100,0 7,3 96,8 96,8
Samostatné &inny 12,9 100,0 20,5 94,3 94,3
Zaméstnanec 8,4 97,7 12,6 95,5 92,4
Zemédélec 1,6 100,0 2,7 100,0 100,0
Pocet ¢lent domacnosti
1 ¢lenna domacnost 0,6 100,0 1,7 100,0 100,0
2 &lenna domacnost 41 97,6 6,1 94,7 94,7
3 ¢lenna domacnost 9,6 100,0 14,4 95,9 93,0
Kategorie véku prednosty
domacnosti
18 — 25 let 10,6 100,0 15,8 88,3 88,3
26 — 35 let 14,2 97,8 23,9 96,3 96,3
36 —45 let 15,4 100,0 22,0 96,7 92,9
Velikost bydlisté
Obec do 1 000 obyvatel 6,1 100,0 7,5 941 941
Obec s 1 000 az 1 999 obyv. 2,5 100,0 4,3 100,0 100,0
Obec s 2 000 az 4 999 obyv. 3.1 100,0 6,3 86,3 86,3
Obec s 5 000 az 9 999 obyv. 3,8 100,0 8,0 90,4 90,4
Obec s 10 000 az 49 999 ob. 3,2 95,1 5,8 97,3 94,6
Obec s 50 000 az 99 999 ob. 3,4 100,0 59 95,9 95,9
Obec s vice nez 100 000 7.0 100,0 87 100,0 100,0
obyvateli kromé Prahy
Praha 50 100,0 6,6 96,6 921
Kvintily?® celkovych Gistych
mésic¢nich pfijma domacn.
1. kvintil 0,0 - 0,0 - -
2. kvintil 0,0 - 0,0 - -
3. kvintil 0,0 - 0,0 - -
4. kvintil 0,6 100,0 4,5 100,0 100,0
5. kvintil 19,9 98,9 27,4 95,0 93,4

*) Domacnost by ziskala hypotecni uvér, jestlize jsou jeji celkové Cisté mésicni pfijmy vétsi nez
hypotetické mési¢ni vydaje zkonstruované jako soucet: 1,5 nasobku zivotniho minima domacnosti,
mésicni anuity, étvrtiny anuity (Ctvrtina mési¢ni anuitni splatky pfedstavuje rezervu na splatku avéru,
pfipadné mlze zastupovat nékteré dalSi vydaje, které bude muset domacnost nezbytné hradit
v prabéhu splaceni Gvéru — napt. leasingové splatky, splatky ostatnich uvérd apod.), mésiéni splatky
fadného uveéru ze stavebniho spofeni. Sou€asné vék prednosty domacnosti nesmi pfesahnout 45 let.

Zdroj: SRU 1999, viastni vypocty.

2 Kvintily celkovych Gistych mésiénich pfijmi domacnosti — hodnoty, které rozdéluji soubor 1-3
Clennych domacnosti na 5 stejné pocetnych skupin podle vySe jejich celkovych Cistych mésicnich
pfijmu. Horni hranice 1. kvintilu Cinila 7 296,10 K¢, horni hranice 2. kvintilu 11 422,80 K¢, horni
hranice 3. kvintilu 14 524,60 K¢, horni hranice 4. kvintilu 19 794,90 K¢, spodni hranice 5. kvintilu Cinila

19 794,90 K¢.
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Z tabulek 7-9 je zifejmé, Ze podil domacnosti, které by ziskaly uvér na pofizeni vlastniho
bydleni (neuvazujeme-li nastroje statni podpory vlastnického bydleni), se mezi roky 1992
a 1999 vyrazné snizil — ze 7,7 % na 4,1 %. Pomoc v podobé statni urokové dotace
k hypote&nimu uvéru tento propad ponékud zmirnila — v roce 1999 by se statni podporou na
hypotecni uvér dosahlo 6,4 % domacnosti. Primérny podil domacnosti (z celkového poctu
domacnosti, které by uvér ziskaly) s hodnotou LM vétsi nez tfi se mezi roky 1992 a 1996
zvysil (z 91,4 % na 94,2 %), mezi roky 1996 a 1999 zUstal pfi zohlednéni vSech statnich
podpulrnych opatfeni v oblasti vlastnického bydleni prakticky beze zmény (94,2 % a 94,3 %).
Z analyzy vyvoje dostupnosti bydleni prostfednictvim konceptu lending multiplier je tak
zfejmé, ze i pfes vyuziti vSech naslednych podpurnych nastroji statu (Urokova dotace,
moznost dafiového odpoc&tu) se dostupnost nového vlastnického bydleni vlivem
geometrického rastu cen v pribéhu 90. let snizila. Vyuziti zminénych nastroju vSak zvysuje
podil domacnosti, které na hypotecni uvéry ,dosahnou” (v roce 1999 z 4,1 na 6,4 % domac-
nosti) a snizuje podil domacnosti s hodnotou LM vys8i nez 3 (v roce 1999 z témér 99 % na
94,3 %).

Nasledujici tabulky uvadi miru zatizeni splatkami uvérl na pofizeni vlastnického bydleni
pro jednotlivé skupiny eskych domacnosti v letech 1992, 1996 a 1999.
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Tabulka 10: Mira zatiZzeni s

platkami Gvérd na porizeni bydleni, 1992

Priimérna mira

Podil domacnosti

Podil domacnosti

Podil domacnosti

zatizeni®) S mirou zatizeni*) s mirou zatiZeni*) s mirou zatizeni*)
domécnosti, které  vy33inez 20 % vy$SineZz 25 % vy$sineZ 33 %
by obdrzely uvér (v % z celkového (v % z celkového (v % z celkového
(%) poctu domacnosti poctu domacnosti poctu domacnosti
v dané kategorii) v dané kategorii) v dané kategorii)
Prameér za vsechny 1-3 23,96 734 40,2 9,1
¢lenné domacnosti
Socialni skupina pfednosty
domacnosti
Délnik 25,30 82,8 49,0 9,9
Samostatné ¢inny 20,28 52,5 20,0 3,8
Zaméstnanec 24,59 75,4 43,7 10,6
Samostatné hospodafici rolnik 20,29 44,3 21,9 11,2
Druzstevni rolnik 24,80 90,4 33,2 4,9
Duchodce_ v domgcn’os_hv 23,88 100,0 0.0 0.0
s ekonomicky aktivnimi Cleny
Nezaméstnany 23,84 71,7 15,0 15,0
Ostatni 20,77 28,4 28,4 28,4
Pocet ¢lenti domacnosti
1 ¢lenna domacnost 33,84 91,3 854 62,2
2 ¢lenna domacnost 25,22 81,1 60,8 1,1
3 ¢lenna domacnost 20,67 64,2 16,5 0,0
Kategorie véku pfednosty
domacnosti
18-25 let 25,00 78,3 51,2 10,6
26-35 let 24,69 75,8 44,3 11,0
3645 let 23,06 69,9 33,5 7.1
Velikost bydlisté
Obec do 1 000 obyvatel 22,49 70,2 27,3 5,0
Obec s 1 000 az 1 999 obyv. 25,31 76,7 53,8 9,7
Obec s 2 000 az 4 999 obyv. 25,28 84,6 55,9 6,8
Obec s 5 000 az 9 999 obyv. 24,74 80,8 47,7 4,8
Obec s 10 000 az 49 999 ob. 24,24 78,2 39,4 9,9
Obec s 50 000 az 99 999 ob. 24,44 73,8 43,1 9,1
Obec s vice nez 100 000 24.04 73.9 37.7 9.1
obyvateli kromé Prahy
Praha 22,99 64,0 36,0 11,2
Kvintily’" celkovych Gistych
mésicnich pfijmi domacnosti
1. kvintil - - - -
2. kvintil - - - -
3. kvintil 43,50 100,0 100,0 100,0
4. kvintil 34,15 100,0 100,0 44 .4
5. kvintil 21,49 67,5 27,0 0,0

*) Podil anuitni splatky na celkovych ¢istych mésicnich pfijmech domacnosti.
Zdroj: Mikrocensus 1992, vlastni vypocty.

21

Kvintily celkovych ¢&istych mési¢nich pfijmi domacnosti — hodnoty, které rozdéluji soubor 1-3 &lennych

domacnosti na 5 stejné pocetnych skupin podle vyse jejich celkovych Eistych mési¢nich pfijma. Horni hranice
1. kvintilu ¢ini 2 916,70 K&, horni hranice 2. kvintilu 4 675 K&, horni hranice 3. kvintilu 6 039 K&, horni hranice
4. kvintilu 8 418,70 K&, spodni hranice 5. kvintilu ¢ini 8 418,70 K¢.
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Tabulka 11: Podil domacnosti nad ruzné definovanou hodnotou tinosné miry zatizeni

(1992)
Podil domacnosti, Podil domacnosti Podil domacnosti Podil domacnosti
které by mély S mirou S mirou S mirou
narok na pfidéleni  zatizeni**) vy$8i  zatizeni**) vys§si  zatizeni**) vy$S§i
avéru®) nez 20 % nez 25 % nez 33 %
(v % z celkového (v % z celkového (v % z celkového (v % z celkového
poctu 1-3 poctu 1-3 poctu 1-3 poctu 1-3
Clennych Clennych Clennych ¢lennych
domécnosti) domaéacnosti) domaéacnosti) domécnosti)
Socialni skupina prednosty
domacnosti
Délnik 32,5 36,7 39,7 35,3
Samostatné &inny 18,6 13,3 9,3 7,9
Zaméstnanec 44 1 454 48,0 51,6
Samostatné hospodafici rolnik 1,0 0,6 0,5 1,2
Druzstevni rolnik 2,3 2,8 1,9 1,2
Dlchodce v domacnosti
s ekonomicky aktivnimi ¢leny 0.2 0.3 0.0 0.0
Nezaméstnany 0,8 0,7 0,3 1,2
Ostatni 0,5 0,2 0,4 1,6
Celkem 100,0 100,0 100,0 100,0
Pocet ¢lent domacnosti
1 &lenna domacnost 14,0 17,4 29,8 96,0
2 &lenna domacnost 31,7 35,0 47,9 4,0
3 ¢lenna domacnost 54,3 47,5 22,3 0,0
Celkem 100,0 100,0 100,0 100,0
Kategorie véku pfednosty
domacnosti
18-25 let 15,3 16,4 19,6 18,0
26-35 let 36,7 37,9 40,4 44,4
36-45 let 48,0 457 40,1 37,6
Celkem 100,0 100,0 100,0 100,0
Velikost bydlisté
Obec do 1 000 obyvatel 8,8 8,4 6,0 4,9
Obec s 1 000 az 1 999 obyvatel 5,6 5,9 7,5 6,0
Obec s 2 000 az 4 999 obyvatel 6,4 7,4 8,9 4.8
Obec s 5 000 az 9 999 obyvatel 4.6 5,0 5,4 2,4
Obec s 10 000 az 49 999 obyv. 20,9 22,3 20,5 22,7
Obec s 50 000 az 99 999 obyv. 16,5 16,6 17,7 16,6
Obec s vice nez 100 000
obyvateli kromé Prahy 14,4 14,5 13,5 144
Praha 22,8 19,9 20,5 28,1
Celkem 100,0 100,0 100,0 100,0
Kuvintily celkovych Cistych
mésiénich prijm domacnosti
1. kvintil - - - -
2. kvintil - - - -
3. kvintil 2,0 2,7 4,9 21,5
4. kvintil 16,0 21,9 39,9 78,5
5. kvintil 82,0 75,5 55,2 0,0
Celkem 100,0 100,0 100,0 100,0

*) Domacnost by ziskala avér, jestlize jsou jeji celkové Cisté mésicni pfijmy vétSi nez hypotetické
mési¢ni vydaje zkonstruované jako soucet: 1,5 nasobku Zivotniho minima domacnosti, anuity
(mésicni), Ctvrtiny anuity (&tvrtina mésiéni anuitni splatky pfedstavuje rezervu na splatku uUvéru,
pfipadné mize zastupovat nékteré dalSi vydaje, které bude muset domacnost nezbytné hradit
v prabéhu splaceni uvéru — napf. leasingové splatky, splatky jinych avér apod., a které nebylo mozno
relevantné zohlednit, vzhledem k jejich absenci v datovém souboru). Soucasné vék prednosty
domacnosti nesmi pfesahnout 45 let.

**) Podil anuitni splatky na celkovych Cistych mésic¢nich pfijmech domacnosti.

Zdroj: Mikrocensus 1992, vlastni vypocty.
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Tabulka 12: Mira zatiZzeni splatkami avéru na porizeni bydleni, 1996
(pri zohlednéni statni urokové podpory)

Pruamérna mira  Podil domacnosti Podil domacnosti Podil domacnosti
zatizeni®) S mirou zatizeni*) s mirou zatiZzeni*) s mirou zatizeni®)
domacnosti, které  vy$Sinez 20 % vy88inez 25 % vy$8inez 33 %
by obdrzely avér (v % z celkového (v % z celkového (v % z celkového
(%) poctu domacnosti poctu domacnosti poctu domacnosti
v dané kategorii) v dané kategorii) v dané kategorii)
Prumér za vsechny 1-3 30,77 89,5 77,7 39,7
¢lenné domacnosti
Socialni skupina pfednosty
domacnosti
Délnik 33,36 99,2 92,7 51,2
Samostatné &inny 27,41 78,3 64,3 26,0
Zaméstnanec 30,60 88,4 74,3 38,2
Samostatné hospodafici 28,81 88,6 88,6 14,8
rolnik
Druzstevni rolnik 31,76 100,0 82,5 63,7
Duchodce v domacnosti 29,60 100,0 67,5 33,2
s ekonomicky aktivnimi Cleny
Nezaméstnany 12,64 0,0 0,0 0,0
Ostatni 22,64 447 37,2 37,2
Pocet ¢lenti domacnosti
1 ¢lenna domacnost 40,10 95,4 87,9 73,0
2 ¢lenna domacnost 32,21 90,3 81,4 55,0
3 ¢lenna domacnost 27,85 87,7 73,3 23,7
Kategorie veéku prednosty
domacnosti
18-25 let 32,55 92,2 82,7 49,3
26-35 let 30,76 88,8 74,2 40,9
36-45 let 30,40 89,5 79,6 36,7
Velikost bydlisté
Obec do 1 000 obyvatel 30,05 89,3 73,4 39,2
Obec s 1000 az 1 999 obyv. 31,30 96,2 82,2 41,9
Obec s 2 000 az 4 999 obyv. 30,95 95,2 87,0 37,4
Obec s 5000 az 9 999 obyv. 31,26 89,1 80,1 44,4
Obec s 10 000 az 49 999 31,15 90,9 81,3 42,8
obyv.
Obec s 50 000 az 99 999 31,55 91,9 80,9 42,3
obyv.
Obec s vice nez 100 000 31.18 89.1 79.3 42.2
obyvateli kromé Prahy
Praha 29,81 84,5 69,7 341
Kvintily?? celkovych Gistych
meésicnich pFfijma domacnosti
1. kvintil - - - -
2. kvintil - - - -
3. kvintil 54,04 100,0 100,0 100,0
4. kvintil 43,38 100,0 100,0 100,0
5. kvintil 28,02 87,2 72,8 26,6

*) Podil sou¢tu obou mésicnich splatek (hypote€niho Uvéru a Gvéru ze stavebniho spofeni) na
celkovych gistych mési¢nich pfijmech domacnosti. Splatka hypotecniho Uvéru snizena zohlednénim
statni urokové dotace v podobé 4 procentnich bodl z urokové sazby pfijatého hypotecniho uvéru.
Zdroj: Mikrocensus 1996, vlastni vypocty.

2 Kvintily celkovych ¢&istych mési¢nich pfijmi domacnosti — hodnoty, které rozdéluji soubor 1-3 &lennych
domacnosti na 5 stejné pocetnych skupin podle vyse jejich celkovych Eistych mési¢nich pfijma. Horni hranice
1. kvintilu éinila 5 225 K&, horni hranice 2. kvintilu 8 550 K&, horni hranice 3. kvintilu 11 425 K¢&, horni hranice
4. kvintilu 16 283,30 K&, spodni hranice 5. kvintilu €inila 16 283,30 K¢.
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Tabulka 13: Podil domacnosti nad riuzné definovanou hodnotou tinosné miry zatizZeni,
1996 (pii zohlednéni statni urokové podpory)

Podil domacnosti,

Podil domacnosti

Podil domacnosti

Podil domacnosti

které by mély S mirou S mirou S mirou
narok na pfidéleni  zatizeni**) vy$8i  zatizeni**) vys§si  zatizeni**) vy$S§i
avéru®) nez 20 % nez 25 % nez 33 %
(v % z celkového (v % z celkového (v % z celkového (v % z celkového
poctu 1-3 poctu 1-3 poctu 1-3 poctu 1-3
Clennych Clennych Clennych ¢lennych
domécnosti) domaéacnosti) domaéacnosti) domécnosti)
Socialni skupina prednosty
domacnosti
Délnik 28,4 31,5 33,9 36,6
Samostatné ¢inny 17,4 15,2 14,4 11,4
Zaméstnanec 52,2 51,6 50,0 50,3
Samostatné hospodafici rolnik 0,6 0,5 0,6 0,2
Druzstevni rolnik 0,3 0,4 0,3 0,5
Dlchodce v domacnosti 0.2 0.2 0.2 02
s ekonomicky aktivnimi ¢leny ’ ’ ’ ’
Nezaméstnany 0,1 0,0 0,0 0,0
Ostatni 0,8 0,5 0,6 0,8
Celkem 100,0 100,0 100,0 100,0
Pocet ¢lent doméacnosti
1 &lenna domacnost 12,8 13,6 14,5 23,5
2 ¢lenna domacnost 31,1 31,4 32,6 43,1
3 ¢lenna domacnost 56,1 55,0 52,9 334
Celkem 100,0 100,0 100,0 100,0
Kategorie véku pfednosty
domacnosti
18-25 let 10,2 10,5 10,9 12,6
26-35 let 41,7 41,3 39,8 42,9
36-45 let 48,1 48,2 494 44,5
Celkem 100,0 100,0 100,0 100,0
Velikost bydlisté
Obec do 1 000 obyvatel 8,5 8,5 8,0 8,4
Obec s 1 000 az 1 999 obyvatel 49 53 52 5,2
Obec s 2 000 az 4 999 obyvatel 7.4 7,9 8,3 7,0
Obec s 5 000 az 9 999 obyvatel 57 57 59 6,4
Obec s 10 000 az 49 999 obyv. 19,2 19,5 20,1 20,7
Obec s 50 000 az 99 999 obyv. 14,8 15,2 15,5 15,8
Obec s vice nez 100 000
obyvateli kromé Prahy 13,3 13,3 13,6 14.2
Praha 26,2 247 23,5 22,5
Celkem 100,0 100,0 100,0 100,0
Kuvintily celkovych Cistych
mésiénich prijm domacnosti
1. kvintil - - — —
2. kvintil - - — —
3. kvintil 0,1 0,2 0,2 0,3
4. kvintil 17,7 19,8 22,8 44,6
5. kvintil 82,2 80,1 771 551
Celkem 100,0 100,0 100,0 100,0

*) Domacnost by ziskala hypote¢ni Gvér, jestlize jsou jeji celkové Cisté mésicni pfijmy vétSi nez hypotetické
meésiéni vydaje zkonstruované jako soucet: 1,5 nasobku zivotniho minima domacnosti, anuity (mésicni), ¢tvrtiny
anuity (Ctvrtina mésiéni anuitni splatky pfedstavuje rezervu na splatku Gvéru, pfipadné muize zastupovat nékteré
dal$i vydaje, které bude muset domacnost nezbytné hradit v pribéhu splaceni uvéru — napf. leasingové splatky,
splatky ostatnich Gvérd apod., a které nebylo mozno relevantné zohlednit, vzhledem k jejich absenci v datovém
souboru), mésicni splatky fddného uvéru ze stavebniho spofeni. Sou€asné vék pfednosty domacnosti nesmi

pfesahnout 45 let.

**) Podil souctu obou mésic¢nich splatek (hypote¢niho Uvéru a uvéru ze stavebniho spofeni) na celkovych Cistych
mésiénich pfijmech domacnosti. Splatka hypotecniho Uvéru snizena zohlednénim statni Urokové dotace
v podobé 4 procentnich bod{i z Urokové sazby pfijatého hypote¢niho Uvéru.
Zdroj: Mikrocensus 1996, vlastni vypocty.
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Tabulka 14: Mira zatiZzeni splatkami uvéru na porizeni bydleni, 1999
(pri zohlednéni statni urokové podpory a moznosti dariového odpoctu urokti)

Pruamérna mira  Podil domacnosti Podil domacnosti Podil domacnosti
zatizeni®) S mirou zatizeni*) s mirou zatiZzeni*) s mirou zatizeni®)
domacnosti, které  vy$Sinez 20 % vy88inez 25 % vy$8inez 33 %
by obdrzely avér (v % z celkového (v % z celkového (v % z celkového
(%) poctu domacnosti poctu domacnosti poctu domacnosti
v dané kategorii) v dané kategorii) v dané kategorii)
Prumér ~za vsechny 1-3| 55 59 92,9 84,1 45,9
¢lenné domacnosti
Socialni skupina prednosty
domacnosti
Délnik 32,16 96,8 87,1 45,2
Samostatné &inny 33,22 94,3 771 48,6
Zaméstnanec 32,52 89,4 84,8 45,5
Zemédélec 31,92 100,0 80,0 40,0
Pocet clent domacnosti
1 ¢lenna domacnost 46,81 100,0 100,0 100,0
2 &lenna domacnost 33,10 93,0 82,7 56,1
3 ¢lenna domacnost 29,41 91,5 82,5 26,8
Kategorie véku prednosty
domacnosti
18-25 let 34,29 88,3 76,7 69,0
26-35 let 33,00 93,7 85,6 47,7
3645 let 31,41 92,9 83,9 37,6
Velikost bydlisté
Obec do 1 000 obyvatel 29,72 941 92,2 18,8
Obec s 1 000 az 1 999 obyv. 34,12 100,0 100,0 50,4
Obec s 2 000 az 4 999 obyv. 33,03 86,3 86,3 72,6
Obec s 5 000 az 9 999 obyv. 31,42 90,4 77,6 51,9
Obec s 10 000 az 49 999 34,38 94,6 83,2 60,1
obyv.
Obec s 50 000 az 99 999 33,27 95,9 86,4 53,1
obyv.
Obec s vice nez 100 000 28.74 936 69.2 19,2
obyvateli kromé Prahy
Praha 33,12 87,7 84,3 37,0
Kvintily”® celkovych Gistych
mésicnich pfijmi domacnosti
1. kvintil - - - -
2. kvintil - - - -
3. kvintil - - - -
4. kvintil 45,44 100,0 100,0 100,0
5. kvintil 30,38 91,7 81,5 36,9

*) Podil sou¢tu obou mésicnich splatek (hypotec¢niho Uvéru a Uvéru ze stavebniho spofeni) na
celkovych Cistych mési¢nich pfijmech domacnosti. Splatka hypotecniho Uvéru snizena zohlednénim
statni drokové dotace v podobé 4 procentnich bodl z Urokové sazby pfijatého hypote¢niho uvéru
a darfiové Uspory realizované snizenim dafiového zakladu o Uroky zaplacené z pfijatych avérd.

Zdroj: SRU 1999, viastni vypocty.

z Kvintily celkovych ¢&istych mési¢nich pfijmi domacnosti — hodnoty, které rozdéluji soubor 1-3 &lennych
domacnosti na 5 stejné pocetnych skupin podle vyse jejich celkovych Eistych mési¢nich pfijma. Horni hranice
1. kvintilu ¢inila 7 296,10 K&, horni hranice 2. kvintilu 11 422,80 K¢, horni hranice 3. kvintilu 14 524,60 K¢&, horni
hranice 4. kvintilu 19 794,90 K&, spodni hranice 5. kvintilu €inila 19 794,90 K¢.
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Tabulka 15: Podil domacnosti nad rizné definovanou hodnotou iinosné miry zatiZeni,
1999 (pri zohlednéni statni urokové podpory a moznosti dariového odpoctu trokti)

Podil domécnosti Podil domacnosti Podil domacnosti
S mirou zatiZeni*) vy$8i s mirou zatizeni*) vy$$i s mirou zatiZzeni*) vyssi
nez 20 % nez 25 % nez 33 %
(v % z celkového poctu (v % z celkového poctu (v % z celkového poctu
1-3 &lennych 1-3 &lennych 1-3 &lennych
domacnosti) domacnosti) domacnosti)
Socialni skupina pfednosty
domacnosti
Délnik 34,8 34,6 32,9
Samostatné &inny 18,9 17,1 19,7
Zaméstnanec 45,0 47,2 46,3
Zemeédélec 1,3 1,1 1,0
Celkem 100,0 100,0 100,0
Pocet ¢lenti domacnosti
1 ¢lenna domacnost 9,3 10,3 18,9
2 &lenna domacnost 43,5 42,7 53,1
3 &lenna domacnost 47,2 47,0 28,0
Celkem 100,0 100,0 100,0
Kategorie véku prednosty
domacnosti
18-25 let 8,8 8,4 13,9
26-35 let 53,8 54,2 55,4
3645 let 37,4 37,3 30,6
Celkem 100,0 100,0 100,0
Velikost bydlisté
Obec do 1 000 obyvatel 12,2 13,2 4,9
Obec s 1 000 az 1 999 obyv. 4,6 5,1 4,7
Obec s 2 000 az 4 999 obyv. 7,3 8,1 12,5
Obec s 5 000 az 9 999 obyv. 5,4 5,1 6,2
Obec s 10 000 az 49 999 26,8 26,0 34,5
obyv.
Obec s 50 000 az 99 999 17,6 17,6 19,8
obyv.
Obec s vice nez 100 000
obyvateli kromé Prahy 1.1 9.1 4.6
Praha 14,9 15,8 12,7
Celkem 100,0 100,0 100,0
Kuvintily celkovych d&istych
mésicnich pfijmu domacnosti
1. kvintil - - -
2. kvintil - - -
3. kvintil - - -
4. kvintil 15,3 16,9 31,0
5. kvintil 84,7 83,1 69,0
Celkem 100,0 100,0 100,0

*) Podil sou¢tu obou mésicnich splatek (hypote€niho Uvéru a avéru ze stavebniho spofeni) na
celkovych Cistych mési¢nich pfijmech domacnosti. Splatka hypotecniho Uvéru sniZzena zohlednénim
statni urokové dotace v podobé 4 procentnich bodu z Urokové sazby pfijatého hypote¢niho Uvéru
a dariové uspory realizované snizenim dafiového zakladu o uroky zaplacené z pfijatych aveérd.

Zdroj: SRU 1999, viastni vypoéty.
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Tabulky 10 az 15 udavaji, jak se ménila primérna mira zatizeni domacnosti, které by
obdrzely uvér na pofizeni nového bydleni, resp. jak se ménil podil domacnosti, jejichz mira
zatizeni splatkami Uvérd na pofizeni nového vlastnického bydleni pfekroc€ila 20 %, 25 % a 33
%. Z uvedenych hodnot je patrné, Ze mira zatizeni domacnosti splatkami uvérd na pofizeni
nového bydleni vzrostla mezi roky 1992 a 1999 z 23,96 % na 38,06 % (bez zohlednéni
statnich podparnych nastroju v oblasti vlastnického bydleni), resp. na 32,52 % (pfi
zohlednéni hlavnich statnich podpurnych nastroji v oblasti vlastnického bydleni). Vyrazné;si
narlst |ze pozorovat mezi roky 1992 a 1996 (z 23,96 % na 30,77 % pfi zohlednéni statni
urokové dotace k hypoteénimu uvéru), mezi roky 1996 a 1999 mira zatizeni gradovala
pozvolngji (z 30,77 % na 32,52 % pfi zohlednéni statnich podplrnych opatfeni).
V hodnoceném obdobi rovnéz velmi vyrazné vzrostl podil domacnosti, jejichz mira zatizeni
splatkami uvérd na bydleni by prekrocila hranici 33 % (z 9,1 % domacnosti, které by mély
narok ziskat uvér vroce 1992, na 45,9 % opravnénych domacnosti vroce 1999 i pfi
zohlednéni podpurnych opatfeni statu v oblasti vlastnického bydleni).

Vliv statni politiky v oblasti vlastnického bydleni je mozné kratce zhodnotit na zakladé
nasledujicich udaji: podil domacnosti, které by hypoteticky mély narok na pfidéleni
hypote¢niho uvéru na pofizeni vlastniho bydleni, se zavedenim statni Urokové dotace
k hypoteCnimu uvéru zvySil vroce 1996 o 2,6 procentnich bodl (v roce 1999 Cinil
odpovidajici narlst 2,3 procentnich bod(). Primérna mira zatizeni téchto domacnosti se
v dusledku zmifiovanych statnich zasahu snizila o 3,21 procentnich bodu v roce 1996, resp.
o 3,09 procentnich bodl vroce 1999. Zavedeni moznosti danového odpoctu uroku
z pfijatych avérd na bydleni vedlo k dalSimu dodateénému snizeni miry zatizeni domacnosti
splacejicich hypote¢ni uvér a uvér za stavebniho spofeni o 2,45 procentnich boda.
Z provedené analyzy vyplyva, Ze ucinnost statni urokové dotace k hypote€nimu uvéru je
z hlediska poklesu pramérné miry zatizeni domacnosti vy$Si nez vliv danové uspory
realizované snizenim darfiového zakladu o sumu uUrok zaplacenych z pfijatych aveéra. Je
tfeba poznamenat, Zze vliv obou hodnocenych nastroju statni bytové politiky v oblasti
vlastnického bydleni se do jisté miry pfekryva: zohlednénim statni urokové dotace se snizuje
vySe (suma) uroku, o kterou domacnost (resp. opravnéna osoba) muze nasledné snizit svuj
danovy zaklad a klesa tedy i vySe realizované darnové uspory.
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3 Bytova politika statu a dostupnost bydleni

Statni bytova politika je zpravidla vedena jednak snahou odstranit trzni selhani a zajistit
efektivnéjsi fungovani trhu s bydlenim (tzv. optimalizace) a jednak snahou redistribuovat
spotfebu bydleni €i Iépe feCeno zajistit rovné podminky bydleni vdem skupinam domacnosti.
Ackoliv oba cile nejsou zdaleka komplementarni (a mohou naopak byt kontradiktorni), stat se
prostfednictvim své bytové politiky (a ostatné i jinych typa politik) snazi na jedné strané
odstranit monopoly a tzv. internalizovat externality plynouci z nedokonalého fungovani trhu,
na strané druhé vSak na trh vnasi nejriznéjSi omezeni, predpisy, licence, plany a zejména
pak nejrozlicnéjsi fiskalni subvence ¢i ulevy vybranym skupinam domacnosti, které sice
Sumravnuji“ urbanisticky vyvoj mést a pomahaji branit nahlym vykyvim v cenach bydleni pro
obc¢any, které vSak také mohou vést a v praxi ¢asto i vedou ke vzniku dalSich trznich bariér
a k jesté nedokonalejSimu fungovani bytového trhu. Dvoji roli statu jako racionalniho
ekonoma i chapavého paternalisty si mizeme z uhlu pohledu ekonomie blahobytu pfiblizit
grafem 32 (tzv. Edgeworth box), ktery vychazi z analyzy funkce spole¢enského blahobytu W:

W= W[U1 (X11, X12,...,X1m), U2 (X21, X22,...,X2m), Un (Xm, Xng,....,Xnm)]

kde U; az U, udavaji urovné celkového uziku daného spotfebou xj,...,X, zboZi
jednotlivych n ob&anl spolecnosti. Graf 32 ukazuje situaci, kdy v ekonomice existuji pouze
dva spotfebitelé (A a B) a dva spotfebni statky (X a Y); spotfebu zbozi X spotiebitelem
A zachycuje osa OaX, spotiebitelem B pak osa OgX a spotiebu zboZi Y spotfebitelem
A zachycuje osa O,Y, spotfebitelem B osa OgY. Celkova spotifeba spotfebitele A se pak méFi
z pocatecniho bodu O, a celkova spotfeba spotiebitele B pak z protilehlého pocatecniho
bodu Og. Kfivky A, tvofi indiferencni kfivky spotfebitele A (tj. kombinace zbozi X a Y pfi-
nasejici spotfebiteli A stejny uzitek), indiferenéni kfivky B, tvofi indiferenéni kfivky
spotfebitele B. Tzv. kontrakéni kfivka spojujici body O, a Og ukazuje vSechny kombinace
spotfeby X a Y, pfi které hodnota mezni substituce ve spotfebé zbozi X a Y je stejna pro oba
spotrebitele (tj. spojuje body, kdy se indiferen¢ni kfivky obou spotfebitell dotykaji a jaky-koliv
pohyb mimo tuto kfivku znamena zhorSeni situace pro alespon jednoho ze spotfebitell).

75



Graf 32: Distribuce spotreby dvou statkii mezi spotrebitele A a B
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Zdroj: Barr (1993, 74).

Role statu jako racionalniho ekonoma se odviji zejména od znamé definice optima
italského sociologa a ekonoma Wilhelma Pareta; podle ni se trh nachazi v optimu tehdy, kdy
jiz neni mozné jiné rozdéleni statkd (jiny zplsob vyroby, jiné legislativni prostfedi atd.), které
by jednomu z u€astnikl zvysSilo uzitek, pfitom by v8ak zadnému z ostatnich Ucastnikl uzitek
nesnizilo. Pokud je tedy na trhu takova situace, ze neni mozny takovy zasah statu, ktery by
zvysil uzitek jednoho, aniz by ubral na uzitku jinym, pak mluvime o tzv. Paretové optimu (téz
nejvyssi ekonomické efektivité). Pokud by vSak naopak ke zvyseni celkového uzitku mohlo
dojit, aniz by se snizil uzitek kteréhokoliv z aktérd, pak tento proces ,zlepSovani“ nazyvame
optimalizaci, Paretovym zlepSenim. Takovym zlepSenim je napf. odstranéni monopoll na
trhu s bydlenim ¢&i zajisténi vysSi informovanosti pro aktéry vstupujici na trh, to znamena
intervence vedouci k odstranéni trznich selhani.

Predpokladejme napfiklad, Zze pocateCni rozdéleni spotfeby statki X a Y se nachazi
v bodé c grafu 32, kdy spotiebitel A spotfebovava X, jednotek zboZi X a Y, jednotek zboZi Y,
spotfebitel B pak spotfebovava Xz jednotek zbozi X a Yp jednotek zbozi Y (je vidét, ze
spotiebitel B je mnohem bohatSi nez A, jelikoz mize spotfebovavat mnohem vice zbozi
X i Y nez spotfebitel A). Jestlize zdokonalenim trhu (intervenci statu) se rozdéleni spotfeby
posune z bodu ¢ do bodu d, pak si spotfebitel B jesté ,prilepSi“ (posune se na vysSi
indiferen¢ni kfivku z B, na By,4) a spotfebitel A si pfitom vibec ,nepfihorsi“ (jelikoz zGstava
na stejné indiferenéni kiivce Ay, tj. dosahuje stale stejného celkového uzitku). Posun z bodu
¢ do bodu d je tak Paretovym zlepSenim. Podobné vS8ak i pohyb z bodu ¢ do bodu e je
Paretovym zlepSenim, tentokrat s ,pfilepSenim® pro chudSiho spotfebitele A; spotfebitel A se
octne na vyssi indiferencni kfivce a spotfebitel B pfitom zlstane na stejné indiferencni kfivce
Bs,. Posuny z bodu ¢ do bodu d i e vedou vzdy k vysSi efektivité alokace, optimalnéjSimu
rozdéleni statk(; body d i e jsou vSak z hlediska Cisté efektivity (tj. pohledu statu jako
racionalniho ekonoma) rovnocenné. Pokud by stat vykonaval roli pouze racionalniho
ekonoma, pak by zlepSenim efektivity fungovani trhu (napf. odstranénim monopolu), které by
vedlo k posunu z bodu ¢ do bodu d &i e koncila jeho uloha.
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Stat v8ak na trh s bydlenim vstupuje rovnéz v roli chapajiciho paternalisty a pfichazi
s urCitym konceptem statu blahobytu; jelikoZz konceptl je vice, pfibliZme si strucné
potencionalni jednani statu ,vedeného" libertiany, utilitaristy, egalitafi ¢i socialisty:

Libertarianismus: Pro libertarianismus je jedinym zdrojem rustu spoleCenského bohatstvi
Paretovo zlepSeni, tj. posun z bodu ¢ do jakéhokoliv bodu na kontraktacni kfivce (nikoliv
vSak pohyby na kontraktacni kfivce jako takové). Jakykoliv tlak &i politika vedouci k dalSi
redistribuci bohatstvi (napf. posunu z bodu d do bodu k) neni zadouci jak z hlediska tradi¢né
liberalniho (anglickd politicka ekonomie 18. stoleti), tak z hlediska neoliberalismu
reprezentovaného ideové Hayekem a Friedmanem v druhé poloviné 20. stoleti.

Utilitarismus: Cilem utilitaristd je maximalizovat celkovy uzitek vSech, to jest podobné jako
u libertian by utilitaristé podporovali posun z bodu ¢ do jakéhokoliv bodu na kontraktacni
kfivce. Narozdil od libertianu v8ak néktefi utilitaristé povazuji uzitek za kardinalné méfitelnou
proménnou (fj. vyjadfitelnou v penéznich ¢&i jinych jednotkach) a pokud oba spotfebitelé
A i B maji identicky mezni uzitek pfijmovych funkci (ij. rlst pfijmu o jednotku pfinasi obéma
stejny rast uzitku), pak startovnim bodem pro hledani optimaini distribuce statkd je bod g,
kdy oba spotfebitelé spotfebovavaji stejné mnozstvi zbozi X a Y. Z bodu g je mozné
Paretovo zlepSeni do bodu k, kdy by se oba spotiebitelé dostali na stejnou urover svych
méfitelnych uzitkovych funkci (indiferencni kfivky Ao, Bio, tj. kazdy z nich by dosahoval 10
jednotek méfitelného uzitku); distribuce spotfeby odpovidajici bodu k na kontraktaéni kfivce
by tak odpovidala idealu jejich vnimani statu blahobytu. Pokud by vSak mezni uzZitek
pFijmovych funkci byl u jednotlivych spotfebiteld rdzny, pak by i optimalni bod alokace byl
jiny.

Rawlsiv egalitarismus: Podle Rawlse (1995) by statky mély byt rozdéleny na zakladé
racionalné podlozené socialni spravedinosti pfi pfedpokladu existence ,zavoje nevédéni“
o budouci pozici na trhu u vSech &lent spole€nosti; tj. distribuce statki by méla byt tak
dlouho pozménovana, dokud nova struktura zlepSuje celkovy uZzitek toho nejchud$iho na
trhu. Principem Rawlsovy teorie socialni spravedinosti je imperativ zlepSovat situaci nejméné
vyhodné postaveného aktéra na trhu (proto pohyb z bodu ¢ do bodu d by nebyl Zadouci,
ackoliv se jedna o Paretovo zlepSeni). Naopak posun z bodu d do bodu k je z hlediska
Rawlsovy teorie zadouci, ackoliv se nejedna o Paretovo zleps$eni, jelikoz na ukor ,bohat§iho*
spotiebitele B ziskava ,chudS$i“ spotfebitel A. Podobné jako <&ast utilitaristd by
i egalitaristé za idealni povazovali distribuci odpovidajici bodu k.

Socialismus: Podle zakladni teze socialismu by vSechny statky mély byt rozdéleny zcela
rovné; tj. podobné jako u Rawlse jakykoliv pohyb smérem k bodu k (ackoliv se viibec nemusi
jednat o Paretovo zlepSeni a situace jednoho se tak mulze zhorSit na ukor jiného) jsou
povazovany za zadouci.

Je ziejmé, ze rozsah i typ intervenci statu bude do velké miry zaviset na tom, jaky typ
statu blahobytu konkrétni politicka reprezentace zastava; u libertianu a liberalt (pravicové
orientovanych stran) je mozné s vétSi pravdépodobnosti oekavat, Zze budou bydleni
povazovat pfedevS§im za soukromy statek a starost o jeho zaji$téni ponechavat na ob¢anu
samotném ¢i jeho roding, naopak u socialistt a komunistl je mozné s Vvétsi
pravdépodobnosti ofekavat, Ze budou bydleni povazovat za zaleZitost vefejnou a tudiz
i starost o jeho zajisténi budou vkladat na bedra statu, obci, vefejnych instituci. Vétsina
politické reprezentace vSak bude nejspiSe bydleni povaZovat za zalezitost vefejnou i
soukromou a tudiz v jakémkoliv pravnim systému vyspélych zapadnich zemi (byt i velmi
liberalnim) rozhodné nalezneme intervenéni bytovou politiku zaméFfenou na zajisténi vyssi
rovnosti ve spotiebé bydleni (tj. nalezneme stat v roli chapajiciho paternalisty). Dvoji rozmér
bytové politiky statu jako chapajiciho paternalisty a racionalniho ekonoma se v zapadni
odborné literatufe prepisuje podobné dualné na bytovou politiku kladouci diraz na efektivitu
fungovani trhu na strané jedné a kladouci dlraz na efektivnost, socialni spravedinost (equity)
pfi trzni distribuci bytovych sluzeb na strané druhé. Zajisténi efektivity fungovani trhu pak
spociva v odstranéni trznich bariér, Paretové optimalizaci; zajisténi efektivnosti (socialni
spravedinosti) v redistribuci spotfeby. ,Mlze pfirozené vzniknout situace ‘frade off mezi
efektivitou a socialni spravedinosti“ (Barr 1993: 78) a zpravidla takova situace v praxi ¢asto
rovnéz vznika.
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~1emeéf jakakoliv citelna intervence do hospodarstvi nékomu polepsi a jinym pohorsi.
Existuje jen malo moznosti pro Cisté Paretovo zlep3eni. AvSak existuje relativné hodné
intervenci, pfi kterych ti, ktefi jsou na tom Iépe, mohou Castecné pomoci tém, ktefi jsou na
tom hdfe, a pfitom zlstat na tom stéle lépe.“ (Fallis 1985: 123). Mnoho liberalnich ekonoma
v souvislosti se zajisténim efektivnhiho fungovani trhu (dosaZeni optimalniho stavu)
doporucuji, aby vlada pouze definovala zakladni legislativu smény zbozi a zajistila ochranu
vlastnickych prav; ostatnich typu intervenci by se vSak méla zdrzet (neviditelna ruka trhu
Adama Smithe). V takovych pfipadech se v8ak predpoklada, Ze trhy jsou dokonale
konkurenéni (nevznikaji monopoly, monopsony, oligopoly), neexistuji Zadné externality,
neexistuji vefejné statky, neexistuje nejistota (nedokonala znalost) a neexistuji
makroekonomické problémy souvisejici s inflaci, nezaméstnanosti a ekonomickym ristem.
Jestlize byt jedina z téchto podminek neplati, pak trh neni schopen generovat optimalni stav
a pfipadna intervence statu maze vést k Paretové optimalizaci.

Pokud je trh dokonale konkurencni, pak vSichni aktéfi (poptavajici i nabizejici) povazuji
cenu za danou a pfedpokladaji, Ze ji svym individualnim jednanim zménit nemohou. Na
takovém trhu musi existovat velky pocCet prodavajicich i kupujicich, kdy Zadny z nich
neovlada trh Ci jeho podstatny segment. V takovém pfipadé se cena rovna meznimu uzitku
spotrebiteldl a meznim nakladdm producentl a trh se nachazi v Paretové optimu. Jak pise
Fallis (1985: 148), dokonce i trh s nevelkym poctem aktérd na strané nabidky muze
dosahovat optimalni ceny a optimalniho mnoZstvi smény, avSak tento trh musi byt
-konkurenci otevieny®; {j. trh, na kterém potencionalni nové pfichozi nabizejici mohou ziskat
uplné informace o jeho fungovani, stejné nakladové a produkéni podminky jako existujici
producenti a vstup na trh Ci jeho odchod neni spojen se specialnimi naklady. Pfi hodnoceni
trhu z hlediska jeho efektivity je tedy nutné nejen pfihlédnout k poctu aktérd na strané
nabidky (kterych skute€né u vybranych trznich segmenti a subtrhl s vysoce speciali-
zovanym typem nabidky nebude mnoho), ale rovnéz otestovat, zda-li je trh konkurenci
otevieny (zejména zda-li existuji bariéry pro vstup novych firem do odvétvi); pokud je trh
konkurenci otevieny, pak i trh s nékolika malo nabizejicimi mize produkovat optimalni
vystup.

Ackoliv zadna situace neni nikdy idealni, kdybychom srovnali efektivitu fungovani trhu
s bydlenim co do poc&tu nabizejicich a kupujicich se situaci na jinych trzich, pak bychom
zfejmé konstatovali, Ze na obou stranach trhu (nabidky i poptavky) existuje relativné velké
mnozstvi aktérd; i kdybychom zkoumali trh s vlastnickym bydlenim oddélené od trhu
s bydlenim najemnim, nasli bychom opét velké mnozstvi aktér( na strané nabidky i poptavky
bydleni. ,Je nékdy popularni tvrdit, Ze nékolik malo spole€nosti vlastni rozsahlou &ast
najemniho bydleni. To jednodu$Se neni v Kanadé pravda ...“ (Fallis 1985: 149). ,Obecné
ekonomové soudi, ze trh s bydlenim je atomisticky konkurenéni. V britském kontextu tvrzeni
o existenci monopolniho vlastnictvi pfinalezi politickym komentatorim legislativel Labour
Party pfi hodnoceni soukromého najemniho bydleni. AvSak i v relativné velmi malych
Castech mést je vlastnictvi najemniho bydleni roztfisténé a podobné i vystavba nového
bydleni je dekoncentrovana.. lronicky, jsou to skuteCné pouze obce, které se stavaji
monopoly v trznim vyznamu (z ddvodu obecniho socialniho bydleni ve Velké Britanii — pozn.
autora) ... a proto se v nékterych pfipadech muze dokonce stat, Ze najemnik v obecnim byté
plati vy3$8i najem nez najemnik ve srovnatelném soukromém ngjemnim byté.“ (Maclennan
1982: 155-6). ,Skute¢nost, Ze se ceny bydleni a najemného mohou v pfipadé ristu poptavky
v kratkém obdobi zménit velmi razantné, mize vést k problémim spojenym se socialni
spravedinosti, ale neznamena to, ze by trh byl nekonkurenéni &i neefektivni... Nabidka
bydleni nevykazuje ve skuteCnosti Zzadna podstatna naruSeni zakladnich predpokladu
dokonale konkurenéniho trhu.“ (Barr 1993: 386)

Jinym pfipadem trzniho selhani jsou externality, z nichZz na trhu s bydlenim jsou za
z renovace bytového fondu a externality plynouci z vyuziti pozemkd. Nepfima spotfebni
externalita vznika tak, ze spotfeba jedné domacnosti ovliviiuje miru celkového uzitku ze
spotfeby jiné domacnosti nikoliv pfimo, ale zprostfedkované skrze jiny faktor; napf. spotfeba
bydleni jedné domacnosti (hadmérny pocet lidi zijicich v byté v pfipadé specifické socialni
situace domacnosti) miUze ovlivnit miru kriminality v dané oblasti (agresivni antisocialni
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jednani) a ta pak pfirozené ovlivni miru celkového uzitku ze spotfeby bydleni u jinych

domacnosti. Jinym pfikladem mohou byt zdravotni problémy (infekce), vandalismus,

zamérné poskozovani okolniho prostfedi ¢i sabotovani jeho ochrany. Intervence statu (vyssi
vynutitelnost prava pfi kriminalnim jednani, minimalni standardy bydleni apod.) mohou vést

k jejich odstranéni a Paretové optimalizaci.

Na trhu s bydlenim se vS8ak mimo negativni externality vyskytuji i externality pozitivni
plynouci z renovace bytového fondu. Pfi koupi €i pronajmu bytu/domu lidé nezvazuji pouze
kvalitu bytu/domu, ale rovnéz kvalitu okolniho prostfedi. Jestlize majitel investuje do oprav a
renovace svého domu, tak na renovaci ziskava nejen on sam, ale rovnéz vSichni, ktefi bydli
v okoli jeho domu (efekt sousedstvi). Problémem vsSak je, Zze pokud by vSichni majitelé
v okoli renovovali své domy, pak je zisk mnohem vy3Si, nez kdyz tak ucini pouze jeden
z nich. Majitelé tak zvazuji, maji-li renovacéni prace podniknout, ¢i nikoliv, jelikoZ nevi, zda-li ti
ostatni budou €i nebudou rovnéz své domy renovovat; ¢imz vznika znamé ,véziovo dilema®“.
Aktivni zprostfedkovaci role vefejnych organl mlze regeneracnimu procesu v takovém
pfipadé u¢inné napomoci.

Mimo sociologickou teorii existuje nékolik ekonomicko-politologickych vysvétleni, pro¢ se
stat chova nejen jako racionélni ekonom odstranujici trzni selhani a externality, ale rovnéz
jako chapajici paternalista. Podle Downse (1957, v Barr 1993), ,chudi“ jednajici bud’ sami za
sebe &i ve spolecné koalici, vyuzivaji svého volebniho prava k zajisténi racionalniho zajmu,
ti. zvySeni svého bohatstvi redistribuci od ,bohatych® k ,chudym®. Vzhledem k tomu, ze se
(podle Tullocka i predpokladu celé Skoly znamé pod pojmem rational choice) politici chovaiji
sobecky a nechavaji se zvolit do svych Ufadl z dlivodu oéekavaného rlastu moci, statusu &i
pfijmu, snazi se maximalizovat pocet potencionalnich voli€¢skych hlast pro sebe i v pfistich
volbach. A proto, Zze pfijmova distribuce je ve vétSiné zemi nerovna (existuje relativné malo
lidi s vysokymi pfijmy, ale hodné lidi s nizkymi pfijmy), politici maximalizuji poCet voli€skych
hlas podporou redistribuce od bohatych k chudym. Uplna majetkova rovnost nenastane jen
diky tomu, Ze:

- existuje jisty strach politiki z nasledkd upiné majetkové rovnosti na efektivitu fungovani
trhu (napf. pfi znarodnéni podnikl, vysokém zdanéni);

- men8ina bohatych lidi soustfedi ve svych rukou zpravidla relativné znaény vliv na
spoleCenské i politické déni (teorie elit) a dokaze se nékterym tlakim ucinnégji branit;

- i mnozi ,chudi” by ,ve skrytu duse® uvitali ur€itou miru majetkové nerovnosti, jelikoz i oni
by si prali mit jednou to Stésti a byt bohatS$i a mocnéjSi nez ostatni (tuto moznost nikdy
zcela nezavrhuiji).

Jinou teorii ,redistribuéniho imperativu® je teorie dobrovolné redistribuce Hochmana
a Rodgerse (1969, v Barr 1993), ktera se snazi dokazat, ze je v racionalnim zajmu kazdého
,bohatého” redistribuovat své bohatstvi smérem k ,chudSim“ spoluobanim a proto tak
~bohati“ €ini nikoliv aZz pod natlakem statu, ale dobrovolné. Teorie vychazi z pfedpokladu, Ze
na trhu existuji vzdy externality (trh s bydlenim takové rysy skute€né ma, zejména pak
u bydleni v bytovych domech) a proto uzitek ze spotfeby kazdého jednotlivce je vyrazné
ovlivnén spotfebou téch druhych; tudiz i uzitek z vlastni spotfeby ,bohatych® je ovlivnén
mirou ¢i formou spotfeby ,chudych®. Redistribuce je tak oduvodnitelna z hlediska kvazi-
efektivity. Predpokladejme, Ze existuji pouze dva obclané, bohaty B a chudy CH,;
v nejjednodussi verzi jsou jejich vlastni uzitkové funkce ovlivnény pouze jejich vlastnim
pfijmem:

Us =1(Ys)

Ucr =1(Ycn)

Nyni vSak pfedpokladejme, Ze vySe uzitku z vlastni spotfeby bohatého ob&ana bude
zaviset nejen na jeho vlastnim pfijmu, ale taktéz na pfijmu chudého spoluobc¢ana:

Us =1(Ys, Ycn)

Pak redistribuce vyplyne z racionalniho jednani bohatého obfana a bude trvat az do
chvile, kdy:

U, U,

Y, oY,

>0
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tj. do chvile, kdy se zvySeni uzitku ze spotfeby u bohatého ob&ana plynouci ze zvySeni
pfijmu chudého obfana o jednotku vyrovna s poklesem uZzitku bohatého plynouciho ze
snizeni jeho pfijmu o stejnou jednotku v disledku redistribuce prostfedkd k chudému. Model
byva kritizovan zejména za opomenuti fenoménu Cernych pasazéri (free riders), ktefi se
objevi vzdy, jsou-li ve spole¢nosti nikoliv pouze dva, ale n dalSich lidi. Mimo teorie
predpokladajici Cisté racionalni a ,sobecké® jednani jednotlivych spolecenskych aktéri se
dlvody redistribu¢ni funkce statu zabyvaji i sociologické teorie moralky i spoleCenské
soudruznosti, které zviditelfiuji ekonomy opomijené hodnotové, citové ¢i normativni aspekty
individualniho i spoleCenského svéta. At uz zrnka pravdy nalezneme v kterékokoliv
spoleensko-ekonomické teorii, skute¢nosti je, Ze osou bytové politiky vétSiny modernich
statl se stala redistribuce spotfeby bydleni s cilem zajistit jeho dostupnost pro vSechny
socialni skupiny spole¢nosti.

V principu existuji dva zplsoby, jak muze stat jako chapavy paternalista prostfednictvim
redistribuce bohatstvi zajistit vétdi rovnost na trhu s bydlenim a tim zajistit zvySeni
dostupnosti bydleni pro nizko a stfedné pfijmové skupiny domacnosti: adresny hotovostni
pfispévek zvysSujici pfijem potfebnych domacnosti (pfispévek na bydleni) nebo pfFispévek
snizujici cenu bydleni a snizujici tak nasledné naklady potfebnych domacnosti (dotace na
vystavbu &i provoz socialniho bydleni). Z uhlu pohledu efektivity obou zplsobu redistribuce
(Paretovy optiky a ekonomické teorie) se ukazuje, Zze hotovostni prispévek je efektivnéjsi nez
pfispévek zaméfeny na snizeni ceny bydleni; toto srovnani ukazuje nasledujici graf 33
zachycujici vliv obou zpusobu statni intervence pro jednu potfebnou domacnost.
Predpokladejme, zZe preference dané potfebné domacnosti odrazi indiferenéni kfivky U;, U,
a U; spojujici vSechny kombinace spotfeby bydleni a jiného zbozi, které této domacnosti
pfinasi stejny uzitek. Kfivka AB udava pfijmové omezeni této domacnosti, tedy matematicky:

Y =PiXs + pxe

kde y je pfijem domacnosti a p;, p, ceny obou zbozi a x;, x> spotfebovavané mnozstvi
obou zbozi (x, reprezentuje mnozstvi spotfebovanych bytovych sluzeb, bydleni). Domacnost
maximalizujici svUj uzitek bude volit takovou kombinaci spotfeby, ktera odpovida bodu Cj,
kdy se kfivka pfijmového omezeni dotyka nejvy$Si mozné indiferenéni kfivky. Nyni
predpokladejme, ze stat provede takovou intervenci, ktera snizi cenu bydleni na p,’. Kfivka
pfijmového omezeni se pak diky sniZzené cené bydleni posune z AB do AC; novou kfivku
pfijmového omezeni AC bychom mohli matematicky zapsat:

Y = piXs + p2’X2

JelikoZ se snizi pouze cena bydleni, vychozim bodem kfivky pfijmového omezeni v ose
meéfici spotfebu ostatniho zbozi zistava bod A. V takovém pfipadé pak racionalné chovajici
se domacnost zvoli kombinaci spotfeby v bodé C, na vysSi indiferencni kfivce U,; bude
spotfebovavat vice bydleni (x,.,) a muze (avSak nemusi tomu tak byt, zavisi na tvaru
indiferenéni kFivky) spotfebovavat i vice druhého statku. Nyni pfedpokladejme, Ze stat
namisto snizeni ceny bydleni da potfebné domacnosti adresny hotovostni pfispévek, jehoz
vyplata je pro vefejné rozpocty stejné nakladna jako plvodni intervence spocivajici ve
shizeni rovnovazné ceny bydleni. Pak se kfivka pfijmového omezeni posune z AB do DE,
pfiemz kfivku DE bychom matematicky monhli zapsat:

Y+ (p2= p2)X2.2 = P1X1 + PoXz

Jelikoz bod C; je bodem doteku kfivky pfijmového omezeni AC na indiferencni kfivku Us,
a protoze indiferencni kfivky jsou zpravidla konvexni k pocCatku, pak nutné musi mit kfivka
dichodového omezeni DE body nad udrovni indiferenéni kfivky U,; proto je domacnost
schopna pfi stejné nakladném hotovostnim pfispévku dosahnout vySsi indiferencni kfivky
(Us), nez tomu bylo v pfipadé intervence zaméfené na snizeni ceny bydleni, a zvoli
kombinaci spotfeby odpovidajici bodu C; v grafu 33.
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Graf 33: Srovnani efektivity hotovostniho prispévku
a regulace cen jako nastroju bytové politiky

ostatni zbozi | D

Cs
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Uy Uz

B \E C
bytové sluzby

Zdroj: Fallis (1985, 131).

V praxi vdak nemusi byt situace tak jednoducha. Graf 33 zachycuje situaci, kdy se jedna
domacnost rozhoduje mezi dvéma druhy zbozi; v praxi vSak existuje mnoho velmi
raznorodych domacnosti, které se rozhoduji mezi celou Skalou zbozi (mimo jiné také mezi
praci a volnym Casem). Smyslem redistribuce neni navic zpravidla pouze dosazeni co
nejvyssi efektivity statni intervence, ale rovnéz dosazeni co nejvyssi efektivnosti zasahu; tj.
prostifedky urCené na zvysSeni spotifeby bydleni musi byt uzity skuteéné na bydleni. V pfipadé
Ize pfedstavit situaci, kdy stat zvoli méné efektivni feSeni, avSak pomoc se dostane skute¢né
tam, kam se ma dostat; vSimnéme si napfiklad, Ze v pfipadé intervence sméfujici ke snizeni
ceny bydleni by domacnost v grafu 33 spotfebovavala vice jednotek bydleni nez v pfipadé
vyplaty hotovostniho pfispévku, ackoliv hotovostni pfispévek posune domacnost na
kvalitativné vyS8Si uroven celkové spotfeby, vy8Si uroven celkového uZitku. Je-li ukolem
intervence statu zvysit spotfebu bydleni (napf. zkvalitnéni bytového fondu) a nikoliv uz tolik
zvysit spotfebu i vSech ostatnich statkd (tj. zvySit Zivotni Uroven jako takovou) a ma-li byt
intervence skutec¢né efektivni, tj. zabranit zvySeni spotfeby jinych statka (pfedpokladame, ze
spotfeba bydleni je obecné prospésnou spotifebou, ktera ma byt statem podporovana vice
nez spotfeba jinych statk(), pak by stat mezi zminénymi moznostmi volil spiSe formu
intervence sniZujici cenu bydleni (i kdyz rovné&z hotovostni pfispévek Ize navazat takovym
zpusobem, ze nemuze byt ,zneuzit“ ke spotfebé jinych statkt). ACkoliv by se teoreticky dalo
dolozit, Ze sniZzeni cen bydleni vede k niZSimu uzitku nez pfimy hotovostni pfispévek, pfi
modelovani ve skute€nych makroekonomickych podminkach pocitajicich i s reakci nabidky
na trhu s bydlenim (tj. napf. tlak na inflaci cen bydleni v pfipadé hotovostni dotace) tomu
v8ak zdaleka nemusi byt.

Intervence statu zaméfena na snizeni ceny bydleni mize byt preferovana oproti
hotovostnimu pfispévku v praxi i z davodi politickych, jelikoz je mnohdy jednodu$si
a prichodnéjsi zaijistit minimalni Uroven spotfeby bydlenim prostfednictvim tzv. podpor
nabidky (vystavba socialnich bytl) nez podpor poptavky (pfispévek na bydleni); podobné
jako napf. v oblasti Skolstvi je politicky prichodnéjSi, transparentnéjSi a jednodussi
zabezpedit chudym bezplatné zakladni Skolstvi, nez jim vyplacet pfispévek sméfujici k jeho
zaplaceni. Abychom tuto skutecnost podlozili alesporni ¢aste¢né pomoci formalni analyzy,
rozSifme argumentaci tykajici se prolnuti uzitkovych funkci bohatého a chudého obcana,
kterou jsme vySe v textu jiz jednou pouzili. Pfedpokladejme nyni, Zze vySe celkového uzitku
bohatého ob&ana B je dana jeho pfijmem a spotfebou jeho chudého spoluobéana CH
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(tentokrat uvazujeme, Ze uzitek bohatého ovliviiuje spiSe spotfeba chudého, neZli jeho
pfijem):

UB = f(YB, SCH)

Spotfeba chudého ob&ana Scy mize byt z Uhlu pohledu bohatého obcéana (tedy na
zakladé jeho vlastniho hodnoceni, vlastnich hodnot a norem) dekomponovana do tzv.
chvalyhodné spotfeby (Schaonrs) tvofené napf. spotfebou kvalitniho bydleni, a tzv.
zavrzenihodné spotieby (Scuspams) tvofené napf. spotfebou alkoholu, tabaku apod. Pak
bychom pFepsali uzitkovou funkci bohatého ob&ana nasledovné:

Us = f(YB, ScHdobras Schspatns)

Bohaty obCan se pfipadnou redistribuci prostfedkd smérem ke svému chudému
spoluob&anovi bude pfirozené snazit o to, aby prostfedky sméfovaly vyhradné na
chvalyhodnou spotifebu, coz Cisté hotovostni pfispévek nemusi vzdy zajistit (z transferu
muze naopak chudy ob&an podpofit onu z pohledu bohatého zavrzenihodnou spotfebu, coz
by naopak celkovy uzitek bohatého obc¢ana snizilo). Z tohoto dUvodu redistribuce
prostfednictvim intervence zaméfené na snizeni ceny bydleni (napf. podpora vystavby
socialniho bydleni), ktera je sice drazSi a neefektivnéjsi z uhlu pohledu Cisté ekonomického,
je z pohledu bohatého ob&ana vétsi zarukou toho, Zze jeho penize skonéi nakonec ve
chvalyhodné spotieb& chudého spoluob&ana a tak pfispéji ke zvySeni jeho vlastniho
celkového uzitku. Podobné i chudy spoluob&an muze za urlitych podminek upfednosthovat
nabidkovou podporu pfed hotovostnim pfispévkem, jelikoz by takovou situaci vnimal jako
méneé stigmatizujici nez ,vystavani front na vyplatu socialnich pfispévku*.

Pfestoze zadna politicka reprezentace nikdy zcela nezpochybnila dulezitou roli vefejného
sektoru pfi zajiStovani vétsi rovnosti ve spotfebé bydleni zejména prostfednictvim nastroja
sméfujicich k vy8si dostupnosti bydleni pro nizko a stfedné pfijmoveé silné domacnosti, doslo
ve vétSiné zemi EU v 80. a 90. letech 20. stol. k razantnim reformach bytovych politik,
rozsahlym Skrtiim ve vefejnych vydajich na bydleni a k odklonu od relativné drahé podpory
vystavby socialniho bydleni (téZ tzv. podpora nabidky nebo podpora na cihlu) k levnéjsi
podpofe prostfednictvim adresného pfispévku na bydleni (téZ tzv. podpora poptavky nebo
podpora na hlavu). Nejzjevnéji je trend pfechodu od podpory nabidky k podpofe poptavky
patrny ve Velké Britanii, Nizozemi a Svédsku; tedy, coZ je velmi duleZité, v zemich s nej-
vétSim podilem socialniho bydleni na celkovém bytovém fondu ze zemi EU. Nasledujici graf
transparentné ukazuje proménu bytové politiky mezi koncem 70. let a koncem let 90. ve
Velké Britanii.

Graf 34: Podil jednotlivych druhu statni podpory na celkovych vydajich bytové politiky
ve Velké Britanii
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Zdroj: Garnet (2000: 68).
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Proces vyraznych S$krtd v rozpoctovych vydajich uréenych pro vystavbu a spravu
socialniho najemniho fondu byl vyvolan nékolika faktory:

e zadluzeni vefejnych rozpoctll a nutnost snizeni rozpoc€tovych vydajl (podpora poptavky
je vzdy pro veiejné rozpocty levnéjSi nez podpora nabidky);

e nutnost vyhovét naro€nym maastrichtskym kritériim tykajicim se miry zadluZeni statniho
rozpocCtu pfi vstupu zemé do Evropského ménoveho systému;

e nizka ekonomicka efektivita dosavadnich provozovatell socialniho bydleni, zbyteéné
velké administrativni naklady, neoperativnost, neefektivni management;

e snaha navratit povaleCnou vystavbou vytésnéné soukromé kapitalové investice do
vlastnické i najemni bytové vystavby;

e krize statu blahobytu projevujici se v ekonomické praxi "nejstédrejSich" statl odchodem
mozku, nizkymi soukromymi investicemi, rostouci nezaméstnanosti a inflaci;

e politicka vule preferovat vlastnické bydleni pfed bydlenim najemnim;

e presvédceni, ze problém povaleného fyzického nedostatku bytl jiz pfestal byt
problémem.

Diskuse o tom, zda-li je tento trend skute¢né "spravny" a zda-li odklon od podpory
nabidky a tedy i od pfimé podpory vystavby nebo provozu socialniho bydleni, je cestou
hodnou k pokracovani, je velmi Sirokd a v mnoha ohledech se vyznacuje relativné velkou
obecnosti. Stoupenci soustfedéni statu v roli chapajiciho paternalisty vyhradné na podporu
poptavky zpravidla argumentuji, Ze v pfipadé podpory nabidky:

- alokace socialnich byt z hlediska spotrebitelské poptavky je neefektivni - stat nikdy
preference dotykajici se velikosti bytu a jeho finanéni dostupnosti (optimalni uzitek);

- produkce socialnich byt( je neefektivni - naklady na vystavbu z dlvodu chybégjicich
trznich vyrovnavacich procest jsou vysSi nez v pfipadé plsobeni volného trhu;

- netrzni ur€ovani vy3e najemného nejen vede k nizsi socialni mobilité, ale zvlasté k dalsi
neoptimalni alokaci bytl projevujici se napf. tim, ze mladé rodiny jsou nuceny zit v nevyho-
vujicich malych bytech, zatimco duchodcovské domacnosti bydli v rozsahlych bytech i poté,
co jejich déti domacnost opustily;

- nebezpedi zneuZiti pro politické ucely - provozovatel socialniho bydleni vytvafi zpravidla
na lokalnim najemnim trhu monopol a je-li zaroven politickou instituci (obec), pak muze dojit
k tomu, Ze alokace bytl bude provadéna mezi "politicky" citlivé a dllezité voli€stvo spiSe nez
mezi potfebné domacnosti (napf. tlak odborl, mistni elita);

- vytésnéni soukromych investic ("crowding out effect”) - stat investuje tam, kde by jinak
investoval soukromy kapital, coZ ma za nasledek inflaéni tlaky a "promrhani" penéz
danovych poplatnikd.

Zastanci nabidkové podpory vystavby socialnich bytl naopak argumentu;ji, ze:

- volny trh bydleni vede vZdy k vytvofeni monopolu, jakkoliv skrytého ve spletich
vlastnickych vztahu riznych soukromych spoleénosti; monopolni pozice ma pak za nasledek
zvySovani najemného, zameérné snizeni nabidky a realizace monopolniho zisku pro
provozovatele;

- stat narozdil od trhu ma k dispozici vétsi mnozstvi relevantnich informaci tykajicich se
deficitu v nabidce socialnich bytd (napf. statistiku imigrace, ristu po¢tu domacnosti aj.) a ma
navic moznost zajistit nizké naklady vystavby (dotacni politikou, darovanim pozemku pro
vystavbu zdarma) pro rychlou a rozsahlou produkci bytu;

- vyrovnani nabidky a poptavky na volném trhu je minimalné v kratkém obdobi pomalé;
jestlize se zpozdi zvySeni nabidky bytl za zvySenim poptavky, pak existujici provozovatelé
najemnich bytu obdrzi dodatecny zisk, tzv. "zisk z nedostatku", ktery, i kdyz pouze v kratkém
obdobi, mize byt abnormalné vysoky. Narozdil od toho neziskové organizace nebo vefejni
provozovatelé socialnich byt "nezneuziji" nedostatku k tomu, aby realizovali "zisk z ne-
dostatku" a nedojde tak k doCasnému snizeni finanéni dostupnosti najemniho bydleni
(zabrani se tak kratkodobym trznim vykyvim i rostouci inflaci);

- soukromému kapitalu plynoucimu do najemni bytové vystavby se vyplati, pokud se mu
takova vystavba vubec vyplati, pouze investice do vystavby nebo rekonstrukce kvalitnéjSich
a luxusnich bytl pro pfijmové nejsilnéjsi skupiny domacnosti;
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- z praktického hlediska niZ8i administrativni naklady nez v pfipadé adresnych davek
vyplacenych na zakladé zkoumani pfijmu Zadatele (podpora poptavky) a niZsi pravdépo-
dobnost stigmatizace uzivatell tohoto druhu statni pomoci.

"Pro-trzné orientovani stoupenci vyuzivaji konceptualni modely, které pfedpokladaji zcela
informované aktéry a zcela kompetitivni trhy bez problému souvisejicich s distribuci nebo
externalitami a stat za byrokratického a neefektivniho monopolistu. Pro-socialisticti stoupenci
zase ignoruji problém informace, inovace a motivace v socialni organizaci a pfedpokladaji,
Ze trhy jsou neefektivni a monopolistické... Debata se tak &asto zaklada na vytvareni
jednostrannych protipozic: na jedné strané se pfedpoklada dokonalost (pro preferovany
systém) a proti ni stylizovana smutna realita (spojena s nepreferovanym systémem)."
(Maclennan, More 1997, 532). Pro hodnoceni dopadu podpory na cihlu a podpory na hlavu
byly zkonstruovany nejriznéjSi ekonometrické modely zpravidla potvrzujici vytéshujici
aspekt pfimych nabidkovych podpor (Meen 1995), ale také inflaéni tendenci v pfipadé
vyhradniho soustfedéni statu na poptavkovou formu podpory.

Mimo Cisté ekonomickou argumentaci se pozornost soustfedi také na otazku zvySeni
kvality bydleni. William Apgar (1990) argumentuje, Zze pouze ,0svicena“ podpora na cihlu je
pro budouci najemniky. Niz8i vy3e najemného v socialnich bytech napomaha i tém
domacnostem, které nesplni pfijmova omezuijici kritéria pro pfidéleni socialniho bytu, a to
tak, ze nova nabidka socialnich bytd snizi svym konkurenénim efektem i vySi najemného
v ostatnich segmentech trhu. Naopak poptavkova podpora zvySi pouze najemné v obou
sektorech (jak trznim, tak socialnim) a nevede podle néj ke zvySeni kvality bydleni. George
Galster (1997) rovnéz souhlasi s tim, ze podpora na cihlu vede ke zvySeni kvality bydleni.
VyS8Si nabidka socialnich bytl uc€inné snizi najemné v nejméné kvalitnim segmentu
soukromého najemniho bytového trhu, coz velkou €ast soukromych maijiteld té€chto bytl
donuti k jejich rekonstrukci nebo pfevodu na nebytové jednotky. Pokud je v8ak podpora na
hlavu svazana s minimalnimi standardy bytové jednotky nebo pokud je fixni bez ohledu na
realnou vySi najemného, dochazi, podle Galstera, rovnéz ke zvyseni kvality bytového fondu.
"Neexistuje takova bytova politika, ktera by byla nejlepSi za vSech okolnosti. Kazda politika
ma své vlastni komparativni vyhody a je ur€ovana konkrétni situaci na trhu bydleni stejné
jako cily konkrétnich predstavitell politiky," piSe Galster (1997: 573). ZruSeni nabidkovych
podpor vede zakonité k prudkému snizeni vystavby socialnich bytl: prfedpoklada proto
dosazeni relativniho bytového dostatku a nizkou urokovou miru soukromého zapljéniho
kapitalu.

Nasledujici tabulka udava strukturu bytové politiky podle vySe vydaji na jednotlivé
nastroje ve vybranych zemich EU.

Tabulka 16: Struktura bytové politiky v roce 1994 (v %)

Podpora poptavky Podpora nabidky Fiskalni podpora
(danova zvyhodnéni)
Francie 15,7 58,0 26,3
Némecko 22,0 17,0 61,0
Dansko 23,0 22,0 55,0
Spanélsko (1987) 1,0 33,0 66,0
Italie (1990) 29,0 - 71,0
Nizozemi 48,5 19,0 32,5
Velka Britanie 29,5 55,5 15,0

Zdroj: Granelle (1998: 378).

V souvislosti s podporou nabidky bylo uZito adjektivum "osvicend". Ackoliv ne zcela
explicitné, obecné se uznava, Zze masova vystavba socialnich byt v 60. a 70. letech koncici
Casto v prefabrikované uniformni sidlistni vystavbé pfinesla vice problémd, nez kolik jich
vyfeSila. "Jinym aspektem socialniho managementu je boj s kriminalitou a rozsahlym
chatranim sidlistnich dom(. Tento problém se konkrétné tyka povalec¢né sidlistni vystavby
vysokopodlaznich prefabrikovanych domu. V kazdé zemi se objevuje vazba mezi timto
problémem a procesem socialni segregace," piSou Boelhouwer a Van Der Heijden (1997:
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521), ktefi jinak podpofe nabidky pfiznavaji svlj pozitivni vyznam. Vytésnéni soukromého
sektoru a pokrouceni trhu se, ze sociologického uhlu pohledu, muze jevit jako marginalie.
vedla ve vSech zemich, a to jiz pfed snizenim statnich subvenci na provoz socialniho
bydleni, ke stigmatizaci a socialni exkluzi. Dokonce i Svédsko s povéstnym dirazem na
kvalitu vystavby pocita s tim, ze nezanedbatelna ¢ast obecniho bytového fondu bude muset
byt strzena a postavena znovu. Zasadni zmény v oblasti bytovych politik statu v poslednich
dekadach 20. stoleti (zejména téch, které se tykaji sektoru socialniho bydleni) jsou rozsahle

popsany v Lux, Burdova 2000, Lux 2001.

Jak jednoznacné vyplyva ze zpravy OECD (1994) zaméfené na analyzu trendu v fizeni
a fungovani vefejnych organ( a instituci ve vyspélych zemich, existuje stale zretelng&jsi
snaha o zajisténi mnohem efektivnéjSiho vyuziti vefejnych prostfedku, kdy socialni cile jiz
nadale nejsou zcela jednoznaéné nadfazeny nad kalkulaci ekonomické efektivity statnich
intervenci; jinymi slovy nastroje sméfujici ke zvySeni dostupnosti bydleni prochazi mnohem
rozsahlejSi ekonomickou kritikou, nez tomu bylo dfive. | z tohoto dlivodu jsme se pravé v této
studii rozsahle vénovali popisu nékterych zakladnich ekonomickych procesi na trhu
s bydlenim.

Vefejné i nezavislé kontrolni organy v mnoha vyspélych zemich (Velka Britanie, Nizozemi,
Francie) vyvinuly sady vykonnostnich indikatorl (performance indicators) méficich vybrané
a srovnatelné aktivity obci €i nezavislych provozovatell socialniho bydleni s cilem zdokonalit
vykonnosti jsou napf. nasledné kraceny statni prostfedky na pfisti rok. Mezi tyto indikatory
ve Velké Britanii patfi:

- koeficient udavajici podil poctu prazdnych (nepronajatych) byt na celkovém bytovém
fondu obce/asociace (mimo byty uréené k rekonstrukci, €i na kterych rekonstrukce pravé
probiha);

- primérna ztrata na akumulovaném najemném z dlvodu uprazdnénosti (nepronajatel-
nosti) bytd jako procentni podil na potencionalnich dosazitelnych pfijmech z najemného;

- primérné naklady na udrzbu bytu v absolutni hodnoté i jako podil na celkové vysi
najemného;

- primérna ztrata z nedoplatkli za najemné jako procentni podil na potencionalnich
dosazitelnych pfijmech z najemného dané obce;

- primérné administrativni naklady na jednu bytovou jednotku (i pramérny pocet lidi
pracujicich v managementu bytového fondu na bytovou jednotku);

- pramérny pocet znovu pronajatych byt (obrat) na celkovém bytovém fondu a primérny
¢as ftrvani, nez je byt znovu pronajat od chvile svého uvolnéni (do obratu se neuvadi
vymény bytu, pouze ,skuteéné” nové najemni kontrakty);

- prumérny ¢as k provedeni havarijnich, urgentnich a béznych oprav;

- vysledky spokojenosti se spravou a udrzbou bytd/domd mezi najemniky na zakladé
povinnych pravidelnych sociologickych vyzkumu mezi najemniky (ve Velké Britanii je
obec i bytova asociace povinna provést dotazovani jednou za tfi roky).

Ve Velké Britanii jsou obce povinny shromazdovat potfebné informace (mimo to jsou
rovnéz povinny vypracovat podrobnou finanéni zpravu o vyuziti pfidélenych prostiedki
a mife zadluzZeni) a zaslat finalni kalkulace zminénych indikatorl Auditorské komisi (Audit
Commission), statnimu kontrolnimu organu, ktery ma pravomoc provadét inspekci a ovéfovat
jejich pravdivost. Pfi rozhodovani o pfidéleni prostfedkd obcim ze statniho rozpoc¢tu na dalSi
rok maji Spatné vykonnostni vysledky své zfetelné finan¢ni nasledky. Podobné britsti
nezavisli provozovatelé socialnich bytl, bytové asociace, musi vypracovat kazdoro¢né
souhrnou zpravu tykajici se vSech uvedenych vykonnostnich indikatoru; tato zprava je pak
dalezitym podkladem pfi rozhodovani o pfidéleni kapitalovych grantd (nevratnych dotaci)
urenych na rehabilitaci €i vystavbu socidlnich bytd ze zdroju Bytové korporace (Housing
Corporation).

V poslednich dekadach se nejenze snizil absolutni rozsah vefejnych prostfedk( do

socialni najemni vystavby a vyraznéji zpfisnila kontrola ekonomické efektivity jejich
vyuzivani, ale v mnoha zemich nové pfijatou legislativou ziskali ve sféfe nové socialni
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najemni vystavby dominantni postaveni do té doby ¢asto podruzni nezavisli provozovatelé
socialniho bydleni (bytové asociace), ktefi funguji sice jako neziskové, nicméné finanéné
nezavislé a plné odpovédné soukromé pravni osoby, jez musi velmi dobfe vazit naklady
a vynosy z pfipadnych projektd. V Nizozemi (zemi s nejvy$Sim podilem socialniho bydleni na
bytovém fondu ze zemi EU), kde jsou tito provozovatelé v podstaté vyhradnim
provozovatelem socialniho bydleni, byly bytové asociace v poloviné 90. let zcela odFfiznuty
od statnich zdroju a do budoucna by si mély své veskeré, byt uSlechtilé, aktivity hradit
vyhradné ze zdroji soukromého zapuljcniho kapitalu. Ke stale vétSimu zapojeni soukromého
kapitadlu jsou nuceny i bytové asociace ve Velké Britanii, které se v 90. letech staly
vyhradnim developerem novych socialnich byt (ackoliv vétSina socialniho bydleni je v této
zemi dosud spravovana obcemi); pokryti nakladl nové vystavby dotaci z fondi Bytové
korporace (fakticky statniho rozpoctu) pokleslo v pribéhu 90. let z 90 % na 50 %. Dokonce
i ve Svédsku provedla konzervativni vliada v 90. letech dafovou reformu spojenou s
razantnim snizenim vefejnych vydaju na socialni bydleni, coz donutilo vefejné i nevefejné
provozovatele socialnich bytl k pfeneseni zatéZe na najemniky a snizeni dostupnosti
bydleni (mira zatiZzeni vydaji na bydleni je, jak bylo uvedeno vyse, ve Svédsku ze véech zemi
EU jednoznaéné nejvyssi, a v 90. letech v této zemi rovnéz rostla nejrychleji). Reforma
socialniho bydleni ve Francii vedla k rozSifeni polovefejné-polosoukromé pravni formy
bytovych asociaci HLM (na ukor zcela vefejné formy) zvanych OPAC, které sice na jednu
stranu ziskaly mnohem vice pravomoci plynouci z postaveni soukromé spoleCnosti, na
druhou stranu vSak rovnéz mnohem méné vefejnych prostfedkld. VSechny tyto zmény maiji
za cil jediné: zvysit efektivitu vydaju statu pfi zachovani stejnych zakladnich cil bytové
politiky; tém jednoznacné nadale dominuje zajisténi dostupnosti bydleni pro vSechny skupiny
obyvatel.

Pokud stat v oblasti socialniho bydleni nadale pfispiva, pak zpravidla az po kritickych
analyzach efektivity a efektivnosti potencionalnich intervenci. Zatimco efektivita je
definovana Paretovskou optikou?*, efektivnosti se rozumi mira naplnéni ptvodné
stanovenych cild statni intervence, tj. zda-li prostfedky byly skute¢né zamifeny tam, kam
zamifeny byt mély a pomohlo se tém, kterym se planovalo pomoci. Ekonomie blahobytu
(welfare economics) vSak otazku efektivnosti neponechava zcela na libovuli zakonodarce ci
vlady, ktefi Casto ani nedefinuji zdmér intervence, ale sama rozliSuje tzv. vertikalni
a horizontalni efektivnost. Vertikalni efektivnost méfi, zda-li prostfedky (pfispévek na bydleni,
socialni byt) jdou skute€né k tém, ktefi pomoc potfebuji (tj. pfevazné k pfijmové slabsim
domacnostem) a nikoliv naopak. Horizontalni efektivita pak méfi, zda-li nékdo z potfebnych
neni z programu vyloucen; napf. lidé platici trzni najemné jsou v souasném Ceském
systému pfispévku na bydleni zcela vylouceni z realné podpory statu nebo pfijmové slabsi
domacnosti jsou v souCasném cCeském systému zcela vylouCeny z Urokové podpory
hypote€nich uvérd. Skute¢nost, Zze néjaka socialni skupina z programu ,vypadava“, mize mit
divod v jeho Spatném nastaveni nebo i Spatné informovanosti potencionalnich zadatel (Ci
pfipadné v socialni stigmatizaci).

Mezi zakladni programy statni bytové politiky mifici k zajisténi vysSi dostupnosti bydleni,
které bychom mimo specificky posledni program chtéli analyzovat i v Ceském prostfedi,
obecné patfi:

Regulace najemného (v socialnim i soukromém najemnim bydleni);

Mifena alokac¢ni a najemni politika v socialnim bydlent;

Podpora vystavby novych socialnich bytd;

PFispévek na bydleni;

MoZnost odpoctu urokovych splatek z dariového zakladu a urokova dotace u vlastnické-
ho bydleni;

Podpora bydleni pro specialni socialni skupiny (domy s pecovatelskou sluzbou pro
penzisty, bezbariérové bydleni pro handicapované obcany, ubytovny pro bezdomovce).

RN =

o

2 Siroce fegeno, ekonomicka efektivita je tom, jak nejlépe vyuzit omezenych zdrojl k uspokojeni lidskych
potfeb.“ (Barr 1993, 72).
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Pokud bychom pak uvedené nastroje (mimo specificky posledni program) méli hodnotit
z hlediska jejich efektivnosti a efektivity, pak bychom se minimalné méli zaméfit na
zodpovézeni nize uvedenych otazek.

1. Regulace najemného

Efektivnost: Je regulace najemného (at’ uz v socialnim & soukromém najemnim bydleni)
mifena na skute¢né potfebnou C€ast populace? Jsou nékteré socialné potfebné skupiny
domacnosti naopak vylou€eny z moznosti ziskat zvyhodnéné najemni bydleni (napf.
z divodu nizké kontroly vyuzivani bytového fondu, Spatného zamifeni intervence, pfiliSné
ochrany najemnich prav uzivateld regulovanych najemnich bytd)? Existuji legislativni &i jina
ustanoveni umoziujici maijitelim regulovanych najemnich bytd zvysSit najem v pfipadé
zvySeni pfijmu domacnosti Zijici v regulovaném najemnim bydleni?

Efektivita: Jaky je vliv regulace najemného na trh sbydlenim (ceny a vystavba
vlastnického bydleni, vySe najemného v neregulované ¢&asti najemniho sektoru bydleni)?
Jaké jsou akumulované ztraty z regulace najemného pro maijitele regulovanych najemnich
bytd ve srovnani s vydaji na mifeny pfispévek na bydleni? Existuji néjaké odhady o rozsahu
chatrani (zaostalosti) bytového fondu v regulovaném najemnim bydleni? Jaky je rozdil mezi
vySi najemného v regulovaném a neregulovaném najemnim sektoru pro byty stejné polohy
a velikosti? Reflektuje regulovana cena najemného kvalitu bydleni (vy$3i najemné v novych
bytech, nizSi ve starSich bytech)? Je mozné provést odhad nadmérné spotieby bydleni
v disledku regulace najemného (napf. velky pocet malo¢lennych domacnosti v mnoho-
pokojovych bytech)? Na druhou stranu, jak je pfipadny deregulaéni proces nastaven, jaké
jsou dodatecné naklady statu souvisejici s ristem cen v pfipadé deregulace najemného?

2. Mifena alokacni a najemni politika v socialnim bydleni

domacnostem s niz§imi pfijmy a naopak? Existuje explicitni a legalné upravena maximalni
vySe pfijmu domacnosti opraviujici k pfidéleni socialniho bydleni? Jsou nékteré skupiny
socialné potfebnych domacnosti explicitné nebo implicitné vylouceny z pfidéleni socialniho
bydleni? Existuji bariéry, které automaticky vylu€uji potfebné domacnosti z moznosti ziskat
socialni bydleni (napf. pozadavek nékolikaletého trvalého bydli§té na Uzemi obce)? Pouzivaji
pronajimatelé socialnich byt (alespon v daném regionu) jednotny systém bodovani socialni
potfebnosti a do jaké miry tento systém odpovida skute¢nym socialnim problémim v daném
regionu?

Efektivita: Staci uhrn najemného vybraného socialnimi pronajimateli na pokryti zakladnich
nakladd na udrzeni bytového fondu a jeho pfipadné rekonstrukce? Pokud ne, jakym
zpusobem je kryta ztrata? Nedochazi k zaostavani bytového fondu? Je dodrzeni alokacnich
pravidel podminkou pro ziskani statni podpory na provoz socialniho bydleni? Jsou pfijmové
silnéj8i skupiny domacnosti motivovany platnym alokaénim mechanismem k odchodu ze
sektoru socialniho bydleni?

3. Podpora vystavby novych socialnich byt

Efektivnost: Splnil program podpory vystavby socialniho bydleni své puvodni cile? Zvysila
nova vystavba socialnich bytd dostupnost bydleni nizko a stfedné pfijmovych skupin
domacnosti (at uz pfimo nebo prostfednictvim programové ukotveného procesu filtrace)? Je
pfi narokovani socialniho bydleni uplatfiovan maximalni pfijmovy limit &i jina kritéria socialni
potfebnosti domacnosti? Mize byt program z dlvodu Spatné legislativni Upravy zneuzit
k jinym ucelim nez k vystavbé socialnich bytd? Jsou nékteré skupiny domacnosti explicitné
nebo implicitné vylouceny z moznosti ziskat socialni bydleni z nové vystavby?

Efektivita: Jsou naklady vystavby socialniho bydleni na metr &tverecni obytné plochy
srovnatelné s naklady vystavby soukromého vlastnického ¢i najemniho bydleni stejné
velikosti, lokace a kvality? Existuje legalné upraveny nakladovy limit (maximalni naklady na
metr &tverecni obytné plochy) fungujici jako nutna podminka pro pfidéleni statni podpory?
Nejsou problémy s pronajatelnosti novych socialnich byt(i? Je statni podpora nové vystavby
pouze CasteCna (ij. v kombinaci se soukromym kapitalem) a nepfima (Urokova dotace,
danova zvyhodnéni, poskytovani garanci)? Pokud je statni podpora pfima (nevratna dotace,
kvalifikovany uvér ze statniho rozpoctu), je takova podpora skuteéné nezbytna pro zajisténi
dostupnosti bydleni z hlediska pramérné miry zatizeni vydaiji na bydleni v dané zemi? Pokud
je poskytovana pfima podpora (zejména pak nevratna dotace jako nejdrazSi zpuUsob
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pomoci), jaké jsou pfimé i nepfimé ekonomické nasledky jejiho poskytovani? Je legalné
ukotven rust vySe najemného v novych socialnich bytech v souvislosti s rdstem cen
stavebnich praci a materiall v budoucnu (indexované najemné)? Existuje odhad efektu
vytésnéni soukromych investic z ddvodu statni podpory vystavby socialnich bytd? Existuje
moznost vétsiho vyuZiti soukromého kapitalu pfi zachovani stejné finanéni dostupnosti
novych socialnich bytd? Pokryva najemné v novych socialnich bytech veskeré naklady
souvisejici s udrzenim bytového fondu (a pfipadné splatek investi¢nich uvér()? Reflektuje
vy$e najemného polohu a kvalitu novych socialnich byt(i? Jaka je vySe ukazatele CSH pro
novou socialni vystavbu ve srovnani s potencionalnim CSH u nové soukromé najemni
bytové vystavby za jinak stejnych podminek? Existuje néjaka forma srovnani podpory
nabidky (podpory vystavby socialnich byt(l) s podporou poptavky (pfispévek na bydleni) co
do efektivity vynakladanych prostfedkd? Jsou provozovatelé socialniho bydleni motivovani &i
nuceni k trznimu zpusobu ekonomického uvazovani, vy$Simu vykonnostnimu standardu
managementu? Jsou provozovatelé socialnich bytd motivovani k vétsi reflexi preferenci
budoucich uzivatelu pfi pfipravé svych investi¢nich strategii?

4. Prispévek na bydleni

Efektivnost: Splnil program pfedpokladané cile, tj. pfedpokladany pokles v mife zatizeni
domacnosti a pfedpokladanou strukturu domacnosti pobirajicich pfispévek? Je podil
domacnosti pobirajicich pfispévek dostatecné veliky, aby mél skute€né rozhodny vliv na
zvySeni dostupnosti najemniho (popf. i vlastnického) bydleni? Jsou nékteré domacnosti
z duvodu dysfunkci na trhu s bydlenim, nedostate¢né informovanosti, stigmatizaci ¢i Spatné
zvoleného modelu vylouceny z programu? Jaky je podil domacnosti pobirajicich pfispévek
na celkovém poctu domacnosti, které na pfispévek maji narok? Pomaha prispévek na
bydleni skute¢né tém, ktefi pomoc potfebuji (pfijmové slabsi domacnosti) nebo
nedostate¢né zacileni vede k vyplaceni pfispévku i relativné velkému podilu pfijmové silnych
domacnosti? Je normativni mira zatizeni (viz dale) stanovena tak, aby nutila domacnosti
racionalizovat své bydleni a neumozZnovala tak zneuziti k nadmérné spotfebé& bytovych
sluzeb?

Efektivita: Jaky je podil statnich vydaju na pfispévek na bydleni ve srovnani s ostatnimi
vydaiji v oblasti bytové politiky (popf. jaky je jeho vyvoj)? Existuje empiricky verifikovatelny
ddkaz o vlivu zavedeni pfispévku na bydleni na ceny bydleni (byt pouze v urgitych
segmentech)? Ma pfipadna inflace cen bydleni vliv na vyplatu dalSich davek statni socialni
podpory; pokud ano, pak jak velky? Nevznika zavedenim pfispévku na bydleni efekt ,pasti
chudoby®, tj. pfispévek demotivuje nezaméstnané k nalezeni prace; pokud ano, je efekt
méfitelny? Je model pfispévku stanoven tak, aby byl co nejSetrnéjSi k vydajum statu ve
srovnani s jinymi moznymi statnimi intervencemi?

5. Moznost odpoctu urokovych splatek z danového zakladu a urokova dotace u vlastnické-
ho bydleni

Efektivnost: Ktera socialni skupina tvofi hlavni cilovou skupinu této statni intervence? Je
urokova dotace nebo moznost odpoCtu urokovych splatek omezena pfijmem domacnosti?
Nejsou pfijmové slabsi domacnosti explicitné nebo implicitné vylou¢eny z moznosti zu¢astnit
se program0? Do jaké miry zvySuji programy finanéni dostupnost vlastnického bydleni? Jaké
nasledky na finan¢ni dostupnost by mélo zruseni téchto programua?

Efektivita: Existuji néjaké odhady efektu programu na ceny a novou vystavbu vlastnického
bydleni? Existuje vazba urokové podpory statu na pohyby obecné Urokové miry zapujéniho
kapitalu? Jaky je celkovy rozsah podpory ve srovnani s vydaji na ostatni nastroje bytové
politiky?

Vertikalni efektivnost nastroji bytové politiky se méfi pomoci srovnani pfijmové distribuce
domacnosti na Lorenzové kfivce s distribuci socialnich transferl (zpravidla méfitelnych
v penéznich jednotkach). Miru distribuce transfer v oblasti bytové politiky ve Velké Britaniii
ukazuje nasledujici graf (Cornuel 1992: 44):
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Graf 35: Distribuce prijmi a podpor na bydleni ve Velké Britanii, 1989
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Lorenzova kfivka rovné pfijmové distribuce zachycuje teoretickou situaci zcela rovnych
pfijmu ve spole€nosti, tj. napf. 40 % domacnosti dosahuje v uhrnu 40 % celkovych pfijmu
vSech ¢&lenu spoleénosti. Tuéna prerusovana linie v grafu 35 oproti tomu zachycuje
skute€nou pfijmovou distribuci ve Velké Britanii v roce 1989. Jak je patrné z grafu (a situace
je podobnd i v jinych zemich), nejvyssi vertikalni efektivnosti (ij. spravné zamifeni pomoci)
dosahuje mifena poptavkova podpora v najemnim bydleni (pfispévek na najemné); naopak
dafiového zakladu. Kfivka danového odpoltu je sice nad kfivkou skutecné pfijmové
distribuce (pokud by byla pod kfivkou pfijmové distribuce, pak by z hlediska vertikalni
efektivnosti §lo o skute¢né pochybny zplsob redistribuce), avsak jeji poloha pod Lorenzovou
kfivkou rovné pfijmové distribuce znamena, Ze se zvySujicimi pfijmy se zvySuje i absolutni
vySe podpory (i kdyz ve stale menSim rozsahu, mezni vySe podpory s pfijmem klesa).
Z tohoto duvodu, jak uvidime dale, doSlo jiz v nékterych zemich k Uplnému zruSeni tohoto
typu podpory (Velka Britanie, Francie) nebo k nejriznéjSim restrikcim (napf. maximalni vyse
odpoctu, zavedeni jednotné dafiové sazby pro ucel odpoctu apod.). Regulace najemného
byla v tomto pfipadé zahrnuta do nabidkové podpory v najemnim sektoru bydleni, jelikoz se
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systém stanoveni nizSiho nez trzniho najemného (pfestoze se nikdy nejedna Cisté o zcela
trzni najemné) vztahuje ve Velké Britanii stejné jako v ostatnich zemich EU vyhradné na
sektor socialniho najemniho bydleni. Podpora nabidky je z hlediska ekonomické efektivity
drazSi nez podpora poptavky a zaroven dosahuje prokazatelné nizSi horizontalni socialni
efektivnosti; le¢ takové konstatovani by bylo pfili§ malo na to, abychom podporu nabidky
zcela zavrhli (vzhledem k vySe uvedenému). Ve Francii je redistribu¢ni efekt jednotlivych
nastroju bytové politiky velmi podobny situaci ve Velké Britanii (Granelle 1998: 374), avSak
v Nizozemi se z divodu neomezené moznosti dariového odpodétu urokd ze stavebnich Gveérd
kfivka distribuce vyhod z tohoto programu dokonce pro nejvy3ssi pfijmové skupiny pohybuje
pod kfivkou skutecné pfijmové distribuce (!).

3.1 Regulace najemného

Regulace najemného byla v mnoha dnes c&lenskych zemich EU zavadéna po prvni
a znovu po druhé svétové valce jako reakce na povalec¢ny fyzicky nedostatek bytd.
Vzhledem k tomu, Ze na trhu s najemnim bydlenim v té dobé (stejné jako dobé& mezivalecné)
mél soukromy najemni fond zcela dominantni postaveni, znamenalo zavedeni regulace
relativné znacny zasah do soukromych vlastnickych prav a mélo v mnoha zemich za
nasledek (Francie, Velka Britanie) nezajem soukromého kapitalu o novou najemni bytovou
vystavbu. Soukromé investice vSak téméF univerzalné vystfidala statem vydatné podporo-
vana vystavba socialnich byt a podil soukromého najemniho bydleni na celkovém bytovém
fondu zacal prudce klesat. Od prvni poloviny 70. let dochazi naopak ve vétsiné zemi EU
k uvolnéni regulaci v sektorech soukromého i socialniho najemniho bydleni a zahgjeni
deregulaénich procesu, resp. zahajeni pfechodu od plosné neadresné a trhu vzdalené
regulace ,prvniho fadu“ k regulaci najemného ,druhého fadu“. Regulace ,druhého fadu® (téz
,druhé generace®) v sektoru soukromého najemniho bydleni spociva jiz pouze v nékterych
omezenich tykajicich se nahlého rustu najemného, vyrovnani mistné pfislusné urovné
najemného, pfipadné omezeni zisku zinvestovaného vlastniho kapitalu do soukromé
najemni bytové vystavby. Nejintenzivnéji deregulacni procesy probihaly v Némecku
a Svycarsku, diky emuz si vtéchto dvou evropskych zemich soukromy najemni fond
podrzel své dominantni postaveni na trhu s ngjemnim bydlenim.

V Némecku princip regulace najemného ,druhého Ffadu” od roku 1974 spocival a dodnes
spocCiva na urCovani tzv. mistné pfislusného najemného; pokud by v tomto systému hodlal
soukromy pronajimatel zvySit najemné u probihajicich najemnich smluv, pak sjednana vyse
najemného nesmi prekrodit vysi najemného u nové uzavienych najemnich smluv pro stejné
polozeny najemni byt stejného standardu, pficemz vySe najemného u nové uzavienych
najemnich smluv je ponechana zcela na svobodném vyjednavani mezi pronajimatelem
a novym najemcem. Pro zajisténi stalého sledovani vyvoje cen ngjemného u novych
najemnich smluv vytvafeji jednotlivé obce tzv. zrcadla najemného; najemné v bytech
postavenych s vefejnou podporou (socialni bydleni) je ze systému vylou€eno a neobjevuje
se v zrcadlech najemného pro soukromé najemni bydleni. Ackoliv existuji i néktera dalSi
omezeni (napf. maximalni rist najemného v prabéhu tfi po sobé jdoucich let), mistné
pfislusné najemné se trzni urovni najemného v Case priblizuje a do velké miry reflektuje
stavajici poméry na trhu s bydlenim.

Klasicka regulace najemného, jak ji zname z &eského prostfedi, mizela ve Svycarsku
postupné jiz nékolik let po druhé svétové valce, od roku 1962 se pfechazelo k systému,
podle kterého byla vySe najemného u novych najemnich smluv stanovovana smluvné, v roce
1970 byly najmy deregulovany. Zcela volna tvorba najemného v8ak probihala pouze od
prosince 1970 do Cervence 1972. Z duvodu prudkého ristu najemného po deregulaci a na
zakladé referenda z roku 1972 byla federalni viada povéfena obnovit kontrolu najemného.
Cilem bylo nalézt systém, ktery by na jedné strané zajistii "normalni" zisk maijiteliim
soukromych najemnich domd, na druhé strané zabranil nekontrolovatelnému ristu
najemného, ktery by, podle uUstavniho dodatku pfijatého pravé v roce 1972, vedl ke
"zneuzivani". ,Ve snaze definovat zneuzitelnost bral Parlament v Uvahu kompromis mezi
trznim a nakladovym najemnym .... Princip nakladového najemného znamena, ze pronaji-
matel musi prokazat, ze stanovené najemné slouzi ke kryti jeho nakladd. Je vyloucené
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pozadovat vy3Si vynos nez takovy, ktery predstavuje rozumny kapitalovy urok." (Gratz 2000,
34). Otazka "normalniho", tedy nikoliv nadmérného vynosu z najemného, byla ponechana
Svycarskym soud(im; na zakladé jejich rozhodnuti se povazuje od té doby do souCasnosti za
pfipustny Cisty vynos z pronajmu (tedy pomér &istého zisku ku vlastnimu vioZzenému kapitalu
— nikoliv zapujénimu kapitalu, jehoz splatky spoleéné s uroky spadaji do nakladu), pokud
nepfesahuje urokovou miru pro prvni hypotéku ve velkych bankach o vice nez 0,5 %. Pokud
je urokova mira pro prvni hypotéku napf. 6,5 %, nesmi byt Cisty vynos z vlastniho
investovaného kapitalu pouzitého do vystavby najemniho bydleni vyssi nez 7 %.

Ackoliv ne tak intenzivné, deregulaéni proces a pfechod na regulaci najemného ,druhého
fadu“ probihal i v ostatnich zemich; zatimco ve Francii se uplatnil podle némeckého vzoru
systém mistné pfisludného najemného (a funguje dosud), ve Velké Britanii se naopak
uplatnil systém kontroly vynosu soukromych pronajimatell vzdalené podobny systému ve
Svycarsku (obecni komise nebo tzv. kontrolofi najemného uréovali pfiméfenou miru zisku
z pronajmu nemovitosti a tak i vysi ,spravedlivého najemného* — fair rent). Od roku 1989 bylo
najemné ve Velké Britanii zcela deregulovano v soukromém najemnim bydleni i v bytech
neziskovych provozovatell socialniho bydleni — bytovych asociaci. Na konci 90. let, kdy se
v8ak na druhou stranu podstatné zvySily statni vydaje na vyplatu pfispévku na bydleni
(z davodu stale rostoucich cen najemného), pfistoupila britska viada k nékolika novym
regulacnim opatfenim: najemné v soukromych najemnich bytech zlstalo sice zcela volné,
ale narokovani pfispévku na bydleni bylo omezeno maximalni urovni pFipustného
najemného stanovovanou kontrolorem najemného; rast najemného v bytech bytovych
asociaci byl omezen na maximalni rist o 1 % z vySe plvodniho najemného rocné.
| vzemich socialn&-demokratického typu statu blahobytu (Svédsko) byla vy$e najemného
postupné zvySovana na takovou uroven, ktera piné postacila na pokryti naklada i pfimé-
feného zisku z provozovani najemniho bydleni (ackoliv vySe najemného v soukromém
sektoru nesmi ve Svédsku prevysit vysi najemného v bytech vlastnénych obcemi &i
nezavislymi provozovateli ,socialniho® bydleni).

VétSina ekonometrickych analyz nasledkl klasické plosné regulace najemného ,prvniho
fadu“ vychazi z pfedpokladu dokonale konkurenéniho trhu s najemnim bydlenim (vedoucimu
dlouhodobé k vycisténi trhu na rovnovaznou cenu, i kdyz kratkodobé pfi zvySeni poptavky
muze dojit k nahlému zvySeni ceny na uroven tzv. ,najemného z nedostatku®). ,| pfes
nékteré vyjimky je velmi pravdépodobné, Ze systém je dostateéné decentralizovan na to, aby
si jednotlivi majitelé mohli vzajemné konkurovat, ackoliv pfirozené nedostatek bytd plynouci
z regulace najemného muze vést k ,najemnému z nedostatku“, jez by redukovalo
konkurenci.“ (Maclennan 1982: 213).

Jakeé jsou tedy teoreticky ekonomické disledky regulace najemného ,prvniho fadu“ dosud
uplatiiovaného v ¢eském prostiedi, pokud budeme predpokladat dokonale konkurenéni trh
s najemnim bydlenim? Poc&ateCni rovnovahu na trhu pro kratkodobou kfivku nabidky
zachycuje graf 36, kdy rovnovazné mnozstvi q; odpovida rovnovazné trzni cené p;. Jestlize
se vlada rozhodne zavést regulaci najemného na urovni ceny p,, pak se kratkodobé snizi
mnozstvi nabizeného najemniho bydleni z q; na q», a vznika trzni nerovnovaha dana
nadmérnou neuspokojenou poptavkou ve vysi AB. VySe nadmérné poptavky je dana
cenovou elasticitou nabidkovych a poptavkovych funkci (sklonem kfivek nabidky a poptavky)
a mirou regulace (tj. rozdilem mezi p; a py).
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Graf 36: Dusledky regulace najemného na trhu s najemnim bydlenim

najemné
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sluzeb
Zdroj: Fallis (1985, 203).

Vlada zpravidla pfichazi s regulaci nagjemného ve chvili, kdy dojde k nahlému zvySeni
poptavky a z dlvodu nizké cenové elasticity nabidky (tj. pomalého pfizplusobeni trhu)
stavajici majitelé realizuji kratkodobé ,zisk z nedostatku®. Tuto situaci zachycuje graf 37, kdy
puvodni rovnovahu na trhu ve stfedné dlouhém i dlouhém obdobi reprezentuje mnozstvi
najemniho bydeni q; a cena p; (kfivka SsSs je kfivkou nabidky ve stfedné dlouhém obdobi
a kfivka SpSp kfivku nabidky v dlouhém obdobi). Pokud dojde k nahlému zvySeni poptavky
z DD na D'D’, pak nova stfednédoba rovnovazna trzni cena se ustanovi ve vysi ps; v této
chvili vSichni existujici maijitelé i mezni investofi (novi maijitelé vstupujici na trh) realizuji ,zisk
z nedostatku“ a vlada se rozhodne zavést regulaci najemného.

Graf 37: Rozhodnuti zavést regulaci najemného
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Zdroj: Maclennan (1982, 216).

Dlouhodoby efekt regulace najemného musime pfirozené analyzovat srovnanim s dlouho-
dobou reakci trhu pfi absenci regulace; situaci zachycuje graf 38. Pokud by vySe
regulovaného najemného byla stanovena na urovni p’ mezi ps (rovhovazna cena v kratkém
obdobi) a py (rovnovazna cena v dlouhém obdobi), pak sice dojde ke kratkodobé

92



nerovnovaze na trhu dané nadmérnou poptavkou, v dlouhém obdobi vSak mnozstvi
nabizeného bydleni bude dokonce vys8i, neZz by tomu bylo v pfipadé neexistence vladniho
zasahu (qq), cena bude vSak také vySSi a nerovnovaha se obrati (ij. regulovana cena by byla
vy88i nez cena dlouhodobé rovnovazna); pokud rozdil neni veliky, mize dojit i k vycisténi
trhu na rovnovaznou urover. Pokud je vySe najemného vladou stanovena na urovni p“ mezi
P71 a pg, vznikne tentokrat jiz dlouhodoba trzni nerovnovaha dana nadmérnou poptavkou, ale
na druhou stranu puvodni efekt zvySeni pfijmi povede k tomu, Zze se v dlouhém obdobi
nabidka najemniho bydleni oproti plvodnimu stavu o malo zvySi z q; na q“. Pokud by ale
vlada stanovila cenu najemného na urovni p* pak dojde dlouhodobé nejen ke vzniku trzni
nerovnovahy z ddvodu nadmérné poptavky, ale rovnéz i poklesu mnozstvi nabizeného

bydleni na uroven q’” (a to pfes puvodni zvySeni poptavky po najemnim bydleni).

Graf 38: Dusledky zavedeni regulace najemného na trh s bydlenim
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Zdroj: Maclennan (1982, 217).

Standardni zachyceni disledkd regulace najemného neuvazuje o bydleni jako o special-
nim zbozi; pokud bychom pfihlédli k heterogenité bydleni a na zakladé praxe predpokladali,
Ze stat neni schopen zajistit dokonalou regulaci ceny bytové charakteristiky, ale pouze vice
méné jednoduse diferencovaného najemného jako celku (napf. ndjemného na metr &tverecni
bez ohledu na kvalitu, prostfedi a jiné charakteristiky Uzce svazané s bydlenim, pokud
odhlédneme od jednoduchych kategorizaci, které odrazi heterogenni charakter bydleni jen
velmi omezené), pak by racionalni reakci majitele bylo snizeni mnozstvi poskytovanych
bytovych sluzeb (napf. mensi frekvence oprav spoleénych prostor, nizsi kvalita péce o zajis-
téni chodu domu), jelikoz si tim zajisti, ze i pfi zavedeni regulace najemného bude realizovat
stejny zisk na jednotku bytové sluzby jako dfive (aniz se pocet nabizenych najemnich bytu
zméni). Zadny zakon nemuzZe byt tak dokonaly, aby majitelim neumoznil snizenim investic
do udrzeni fondu realizovat vyssi pfijem z poskytované bytové sluzby; je dokonce pravdépo-
dobné, Ze z duvodu snizeni nabidky vyvolané regulaci najemného muaze byt at' uz formou
legalni Ci skrytou cena bytové sluzby tak vysoka, Zze umozni stavajicim majiteldm dosahovat
vys$§ich nez normalnich ziskd. Regulace tak mlze vést a zpravidla vede nejen ke snizeni
nabidky a nerovnovaze dané nadmérnou poptavkou, ale taktéz k chatrani bytového fondu,
potencionalnim skytym vysokym ziskim majiteld dom( a vytvafeni monopoll na trhu
s najemnim bydlenim. Duasledkem regulace najemného je rovnéz budouci vnimani vyssi
rizikovosti investice do najemniho bydleni u investord a tudiz mnohdy i trvaly posun
nabidkové kfivky najemniho bydleni doleva; to pak znamend, Ze i pfi odbourani regulaci
nedojde z dlivodl negativnich oCekavani k obnoveni ptvodni rovnovahy na trhu s najemnim
bydlenim (neobnovi se soukromé investice a nezvySi se nabidka). Pfestoze je najemné ve
Velké Britanii deregulovano jiz vice nez 10 let, nedoSlo k zadnému prudkému nardstu novych
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investic do soukromého najemniho bydleni; jednim z vysvétleni je i pravé trvaly posun
nabidkové kfivky najemniho bydleni.

Stat se zpravidla snazi zabranit poklesu v nové bytové vystavbé v pfipadé regulace
najemného vylou¢enim novych nebo nové pronajimanych bytd z regulaénich omezeni. Diky
tomu pak na trhu s najemnim bydlenim vznikaji dva hlavni segmenty: segment s regulo-
vanym najmem a segment trzniho najmu. Situaci zachycuje nasledujici graf 39. Puvodni
trzni rovnovahu reprezentuje mnozstvi g, a cena p; v misté, kde se trzni nabidka SS protina
s kfivkou trzni poptavky DD. Pfedpokladejme, Ze se poptavkova kiivka DD z néjakych nize
specifikovanych divodl posune doprava na DD’; aby se zabranilo v rastu najemného na
uroven p., stat stanovi maximalni najemné v ptvodni vysi p;, avSak vylouci z regulace novou
vystavbu. Ve chvili zavedeni regulace vznikne nerovnovaha a nadmérna poptavka AB.
Predpokladejme, Ze posun poptavkové kiivky byl dan imigraci novych domacnosti na dany
narodni (regionalni) trh. Vzhledem k tomu, ze segment s regulovanym najmem je obsazen
puvodnimi domacnostmi, vSichni nové pfichozi (nadmérna poptavka AB) jsou pak nuceni
hledat bydleni v segmentu trzniho najmu. Nabidkova a poptavkova kfivka po bydleni za trzni
najemné je zakreslena v pravé ¢asti grafu; vertikalni osa prochazejici bodem q; udava
osu y ceny bydleni a mnozZstvi nabizeného a poptavaného bydleni zachycuje standardné
horizontalni osa x majici po¢atek v g;. Nabidkovou kfivku bydleni za trzni najemné udava
¢ast celkové nabidkové kfivky SS z bodu B, poptavkovou kfivku po bydleni za trzni najemné
pak udava kfivka DyDy, (protina kfivku celkové poptavky DD” v bodé A, jelikoz DD vznikla
horizontalnim souétem DD a DyDy). Rovnovazna cena v segmentu trzniho najmu se
ustanovi ve vySi pz, rovnovazné mnozstvi pak ve vysi gz — q4. Pfi cené p; v segmentu s regu-
lovanym najmem a p3; v segmentu trzniho najmu neexistuje zadna nadmérna poptavka;
avSak cena v segmentu trzniho najmu je vyssi, nez by byla rovnovazna cena v pfipadé
neexistence jakékoliv regulace najemného (ps > p), coz znamena, Ze lidé nuceni hledat své
bydleni v segmentu trzniho najmu jsou regulaci vyznamné postiZzeni; paradoxné pravé
prudkym snizenim dostupnosti bydleni.

Graf 39: Dusledky specifické regulace ndjemného na trh s bydlenim

Zdroj: Fallis (1985, 204).

Pfi predeSlé argumentaci jsme uvedli, Ze pfi oCekavani vysSiho rizika spojeného
s moznosti rozSifeni regulace najemného opét na v8echny najemni byty budou racionalni
investofi v segmentu trzniho najmu pozadovat vyssi Cistou sou€asnou hodnotu budoucich
vynosu z investice; z téchto dlivodu se nabidkova kfivka pro segment trzniho bydleni posune
trvale doleva (mnoho nabizejicich se z trhu stahne, zbyli budou chtit vysSi zisky plynouci
z vy8Siho rizika) na B’S’ a vySe najemného v tomto segmentu dosahne dokonce urovné p.
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(pfi niz8i urovni nabizeného mnozstvi). Jak je patrné zgrafu, tzv. ,trzni ngjemné“
v podobném neefektivnim trznim prostfedi je zpravidla o mnoho vy38i nez skutecna
rovnovazna uroven najemného pfi neexistenci segmentu regulovaného najemniho bydleni.

Jen velmi malo byl ekonometricky analyzovan vliv rostouci legislativni ochrany najemnich
prav na trh s najemnim bydlenim, ktera fakticky znamena pfesun nékterych vlastnickych prav
od maijiteld k najemnikim (v extrémnich pfikladech vznik kvazi-viastnického bydleni
v najemnim sektoru bydleni). Rostouci ochrana najemnich prav spojena s omezenim
vlastnickych prav sou€asnych majiteld a vyssi rizikovosti investice do vystavby najemnich
bytd u potencionalnich investor0 ma za nasledek, Zze dojde ke snizeni nabidky bydleni
(minimalné oproti rovnovaznému stavu, kdy by zadna ochrana neexistovala, jelikoz
najemneho provazi i zvydena ochrana najemnich prav, je pak velmi pravdépodobné, Ze
dojde k razantnéjSimu snizeni nabidky bydleni.

Analyzou nezamyslenych a z hlediska efektivity pro regulaci najemného pfiznacnych
nasledku obnoveni plo$né regulace ,prvniho fadu“ u zafizenych najemnich byta (vybavenych
nabytkem), kterou uplatnila labouristicka vlada ve Velké Britanii v roce 1974, se zabyvala
Whitehead a Raynolds v Glasgow s pfihlédnutim k tém najemnim bytim, které slouzi
k doCasnému ubytovani pro studenty zdejsi univerzity. V dusledku zavedeni regulace
najemného doslo k tomu, Ze se podstatné snizil fond nabizenych bytd a vytvofila nadmérna
poptavka (rozdil mezi podilem studentu zijicich v sektoru a podilem studentl chtéjicich zit
v sektoru se zvysil z -3,3 na —-12,5), zvySily se naklady na nalezeni tohoto typu bydleni
(search costs) a naklady dojizdky (jelikoz se nabidka snizila zejména v centru mésta),
a navic vétdina studentd (84 %) si za dané situace domluvila vySi najemného
s pronajimatelem bez ohledu na vyhlaSenou regulaci ngjemného (Eerny trh).

Z obecné ekonomické analyzy dusledkl ploSné regulace najemného ,prvniho fadu® (tj.
regulace neomezujici se pouze na socialni bydleni a neodrazejici v soukromém najemnim
sektoru pohyby cen &i urokové miry na trhu) je ziejmé, Ze se jedna z pohledu ekonomické
efektivity o jeden z nejhorSich zplUsobl intervence statu ve prospéch vyssi dostupnosti
bydleni, vedouci k selektivnimu snizeni nabidky bytovych sluzeb (a pfi urlitych podminkach
i snizeni celkové nabidky bydleni), chatrani bytového fondu, zneuzivani levného bydleni
k nadmérné spotfebé, bytovému nedostatku (nadmérné poptavce), prudkému rustu cen
v neregulovaném bydleni, tlaku na vytvareni lokalnich monopold, rozsifeni ¢erného trhu
a i k dlouhodobym negativnim oCekavani soukromého kapitalu, jez doznivaji jesté dlouho po
jejim zrudeni.

Z hlediska efektivnosti (socialni spravedlnosti) vytvafi plodna regulace najemného
Lprvniho fadu“ jako nastroj pro zajisténi vySSi dostupnosti najemniho bydleni rovnéz
nezmérné mnozstvi socialnich nerovnosti, mezi kterymi (mimo zjevné poruSeni ustavniho
prava svobodné nakladat s vlastnim majetkem soukromych pronajimateld, coz vyrazné
zhor§i vztahy mezi vlastniky a najemniky) vynika napéti mezi domacnostmi, kterym se at uz
legalnim ¢&i nelegalnim zplsobem podafilo dostat do privilegovaného segmentu
regulovaného najemniho bydleni, a témi, kterym se to i pFfes prokazatelnou socialni
potfebnost nepodafilo. V prib&hu najemniho poméru se pfi regulaci ,prvniho fadu“ zpravidla
nezkouma pfijem domacnosti Zijicich v sektoru s regulovanym najmem a Casto se stava, ze
nejenze pfijmoveé nejpotifebnéjsi ¢ast populace v regulovaném bydleni nebydli, ale naopak je
pravé tato nucena si pofizovat drahé vilastnické bydleni. Dokonale zvracena logika socialni
spravedinosti a nezmérné nasledky na efektivitu fungovani trhu s bydlenim vSak presto
mnohym vlddam rozvojovych nebo transformujicich se zemi nebrani v jejim dalSim
podporovani.

Vénujme se nyni aktualni situaci v Ceské republice, kde na jedné strané& probéhla
relativné rozsahla restituce majetku (v tom i bytovych domd) do vlastnictvi plvodnich
majitelt nebo jejich potomku, na strané druhé i po 10 letech transformace zlstala zachovana
standardni forma plos$né regulace ,prvniho fadu“ zdédéné z obdobi pfed rokem 1989 jak pro
pfevedeny fond obecnich najemnich bytl, tak pro restituovany fond soukromého najemniho
bydleni, mirné upravené pouze moznosti vzniku velmi limitovaného sektoru trzni najmu.

Maximalni cena zakladniho mésiéniho najemného v najemnich bytech s regulovanym
najemnym (podle odhadi okolo 97 % najemniho bytového fondu v roce 1999 vcietné
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prevazné vétsiny soukromych restituovanych najemnich bytd) za m? podlahové plochy bytu
byla v pribéhu 90. let postupné zvySovana na zakladé vyhlaSky Ministerstva financi
€. 176/1993 Sb. nasledujicim zpusobem:

Nt =N * K YK * Kr, kde

N1 - nova maximalni cena zakladniho mésicniho ngjemného platna vzdy od 1.7.
bézného roku;

N - puvodni maximalni cena zakladniho mési¢niho najemného platna vzdy do 30.6.
béZzného roku;

Ki - koeficient inflace (mira inflace za pfedchazejici rok)

Ky - koeficient velikosti bydlisté (rist najemného v zavislosti na velikosti obce)

K, - koeficient rozhodovaci

Koeficient inflace se odvozoval od ro¢niho klouzavého priméru zmény hladiny
spotfebitelskych cen, koeficient rozhodovaci mél zpravidla hodnotu 1 (v zavislosti na vysi
inflace) a koeficient velikosti bydlisté byl nasleduijici:

Praha ..o, 1,19
obce s vice nez 100.000 obyvateli............ 1,15
obce od 50.000 do 99.999 obyvatel.......... 1,11
obce od 10.000 do 49.999 obyvatel.......... 1,08
obce do 9.999 obyvatel...........cccooooooeii 1,06

Dana vyhlaska umoznila razantnéjSi rust najemného od 1.7.1997 do 30.6.1998, kdy
koeficient velikosti bydlisté Cinil u Prahy 1,67 a u obci s poCtem obyvatel do 100.000 1,35.
Diky takto nastavené deregulaci stouplo najemné napf. v Praze v bytech I. kategorie z 6,- K&
za m? podlahové plochy v roce 1994 na 32,67,- K& v roce 1999. Na zakladé udaji ze
Statistiky rodinnych uétd vzrostlo primérné najemné pro primérny najemni byt v CR mezi
roky 1989 a 2000 ze 170,- K& na 1.224,- K&, coz znamena nominalni rdst ve vysi 620 %.
V realnych cenach vsak rist najemného nevypada tak zavratné: cena najemného zvysujici
se pouze o obecnou inflaci (rst cen spotfebniho zbozi) by v roce 2000 dosahla 654,- K¢;
skute¢na cena najemného v roce 2000 je tak pouze o 87 % vysSi (realny rlst ve vysi 335 %).
Ackoliv se rust najemného zda byt relativné razantni, zlstal rozdil mezi trzni drovni
najemného a regulovanym najemnym i na zacatku nového tisicileti ve srovnani s poméry
v zemich EU nesrovnatelné veliky (podrobnéji dale). V roce 1999 byly koeficient velikosti
bydlisté i koeficient rozhodovaci zruseny a populisticka politika socialné demokratické vlady
méla za nasledek faktické zastaveni procesu deregulace v CR; klasicka forma regulace
.druného fadu“; s jedinou vyjimkou vylou€eni regulace ngjemného u nepatrné ¢&asti
najemnich bytd.

Z regulace najemného byly pfedpisem vyloueny pouze tzv. "uvolnéné byty", tj. byty,
u nichz se sjednava smlouva s novym ngjemcem (nejedna-li se ovéem o zakonny pfechod
najmu, vyménu bytu, bytovou nahradu apod.) a byty, jejichz najemcem je pravnicka osoba se
sidlem mimo Uzemi CR nebo fyzicka osoba, kterd nema na nasem Uzemi trvaly pobyt.
Ackoliv uvolnéné byty u soukromych majiteld byly a jsou zpravidla pronajimany s novym
najemcem za tzv. trzni nagjemné, obce v priméru polovinu uvolnénych byt pronajimaji opét
za regulované najemné a velkou c¢ast uvolnénych bytd za maximalni limit vécné
usmériiovaného najemného (trojnasobek regulovaného najemného) pfi vyuziti mnoha
restriktivnich podminek (zejména pak nutnosti mit po ur€itou dobu trvalé bydli§té na uzemi
obce); mensi ¢ast uvolnéného obecniho bytového fondu byva pronajimana tzv. obalkovou
metodou, tj. tomu najemci, ktery ve vefejné soutézi nabidne nejvyssi najemné (i zde je vSak
nékdy uplatiiovana restrikce v podobé nutnosti mit trvalé bydlist€ na uzemi obce). | pFes
zvyseni najemného zlstava tzv. regulované najemni bydleni pro nebydlici domacnosti (resp.
domacnosti poptavajici bydleni na trhu) nejlevnéjsi variantou pfi hledani vlastniho bydleni.
Ceny vlastnického (v tom i druZstevniho) bydleni po roce 1990 geometricky vzrostly stejné
jako ceny stavebnich praci a materiald pro pfipadnou novou bytovou vystavbu. Trzni
najemné, tedy najemné sjednavané svobodné na volném trhu u uvolnénych bytl, je pro
mnoho domacnosti zcela nedostupné; do velké miry také z davodu existence regulace
najemného. Otazkou tedy je, zda-li vyhod regulace najemného vyuziva skute¢né potfebna
skupina domacnosti a je-li tak zajiSténa efektivnost vyuziti tohoto zplsobu statni intervence.
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Na zakladé vypoétu nékolika statistickych koeficientli na datech z vyzkumu ISSP 99% je
mozné prokazat, Zze v CR je (nebo alespori v roce 1999 byl) typ bydleni, ktery domacnost
obyva, nezavisly na celkovych pfijmech domacnosti. PfestoZe se v sou€asnosti pfidélovani
obecnich najemnich byt déje na zakladé hodnoceni socialni potfebnosti Zadateld, je zfejmé,
Ze nejenze praxe v obdobi komunismu byla zcela jina nez dnes, ale rovnéz Ze dosavadni
vyvoj deregulace najemného se rozhodné nestal impulsem pro velkou ¢ast pfijmoveé silnych
domacnosti k odchodu do vlastnického bydleni. Diky tomu je velka ¢ast obecniho bytového
fondu, kde jsou najmy udrzovany dosud pod urovni nakladového najemného (kalkulovaného
v souladu se standardy v zemich EU z aktualni reprodukéni hodnoty bytu), vyuZivana
i pfijmové silnymi domacnostmi, zatimco nemala ¢&ast pfijmové slabSich nebydlicich
domacnosti je nucena vyhledavat své bydleni na volném trhu.

Pomoci transferu regresni rovnice?® ze souboru zjistujiciho drover nabidkovych ,trznich*
najmd v CR v roce 1996%" do souboru Statistiky rodinnych Géti 1996 jsme vypodetli vysi
nabidkového ,trzniho“ najemného pro v8echny domacnosti zpravodajsky zkoumané
vyzkumem SRU 96 Zijici v obecnich najemnich bytech. Takto spogitana hodnota ,trzniho®
najemného mohla byt srovnana s urovni dosavadniho skute¢ného (regulovaného)
najemného a umoznila nam urcit primérny ukazatel podhodnocenosti aktualniho
najemného. Rozdil mezi ,trzni a regulovanou (resp. aktualni) cenou najemného pro
pramérmou domacnost dosahoval v roce 1996 6.052,- K& Ze srovnani ukazatelt
podhodnocenosti bytd®® vyplyva, Ze podhodnocenost bytu (a tedy i vy$si zisk z regulace pro
konkrétni domacnost) rostla s velikosti bydlisté (s vyjimkou mést 20.000—100.000 obyvatel),
velikosti bytu a klesala s Urovni nezaméstnanosti v daném regionu. Primérna hodnota
ukazatele podhodnocenosti pro véechny obecni byty v CR &inila v té dobé 11,24.

% Vyzkum ISSP 99 Socialni spravedinost proved! tym socialni stratifikace Sociologického tstavu AV CR na
nahodném vzorku ¢eské populace v ramci Sir§iho programu International Social Survey Programme v roce 1999.
Velikost vzorku byla rovna 1.834 respondent(.

%z metodologickych diivodd jsme nemohli zapocitat Prahu jako zvlastni region, coz by zfejmé zvysilo procento
vysvétlené variance; ta v8ak pfesto dosahla 47,3 %, coz znamena, Ze jde o pomérné silny model.

z Vyzkum regionalni diferenciace cen neregulovaného bydleni byl proveden tymem Lokalni a regionalni
problematiky Sociologického ustavu AV CR v roce 1996.

% Ukazatel podhodnocenosti je zkonstruovan jako rozdil mezi trzni cenou a regulovanou cenou najmu déleny
regulovanou cenou najmu.
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Graf 40: Mira podhodnocenosti byt v obecnim sektoru bydleni CR 1996
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Zdroj: Viastni vypoéty, SRU 96, Regionéini rozdily v cenéch na trhu s bydlenim 1996-97.

Dulezitym zjisténim byla pro nas zvlasté skutecnost, ze pro pfijmové silngjsi skupiny
domacnosti (domacnosti zafazené do dvou nejvysSich pfijmovych kvintili podle celkového
Cistého pfFijmu domacnosti) mél ukazatel hodnotu 11,41, zatimco pro pfijmové slabsi skupiny
domacnosti (zbylé tfi kvintily) pouze 11,13 (prdmér je 11,24); vysSi hodnota ukazatele pro
pfijmové silngj§i domacnosti znamena, ze ,zisk z regulace” byl nerovhomérné rozlozen, a to
pravé ve prospéch pfijmové silngjSich domacnosti. Abychom mohli provést srovnani se
situaci v roce 1999, pfedpokladali jsme stejnou diferenciaci ,trzniho“ najemného jako v roce
1996, tj. regresni koeficienty (tentokrat mirné jinak definované regresni rovnice) byly vyuzity
pro kalkulaci ,trzniho* najemného pro doméacnosti zpravodajsky zkoumané vyzkumem SRU
99. Nasledujici graf 41 ukazuje, Ze deregulace najemného v letech 1997 a zejména 1998
vedla k relativné rozsahlému snizeni ukazatele podhodnocenosti (pficemz vSak
predpokladame, Ze vySe trznich cen se v roce 1999 oproti situaci v roce 1996 nezvysila).

Graf 41: Mira podhodnocenosti bytii v obecnim sektoru bydleni CR 1999
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Zdroj: Viastni vypodty, SRU 99, Regionélini rozdily v cenéch na trhu s bydlenim 1996-97.

Primérna vySe ukazatele podhodnocenosti pro vSechny obecni byty byla rovna 6,75, tj.

primérny byt byl v roce 1999 podhodnocen jiz "pouze" o 675 %. Mimo relativné prudké
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snizeni primérné vySe podhodnocenosti je dllezité si povSimnout zejména zmény prabéhu
jednotlivych kfivek: nejvétsi podhodnocenost uz neni patrna v nejvétSich eskych méstech
a faktor velikosti bydlisté prestal byt pro diferenciaci vySe podhodnocenosti najemného
diferenciace (regionalni rozdily v urovni nezameéstnanosti, vySi pfijma atd.) a s urCitym
zjednoduSenim se da fici, ze koeficient K, (velikosti bydlis§té¢) uzivany do té doby pfi
deregulaci najemného tak jiz spinil ucel svého zavedeni a byl opravnéné zrusen v roce 1999.
ZruSeni K, v8ak neprovazelo zavedeni jiného systému deregulace a od roku 1999 se ceny
najemneho zvySuji ploSné pouze v zavislosti na vyvoji cen stavebnich praci, v realnych
hodnotach se tak fakticky deregulace zcela zastavila.

V roce 2000 Ustavni soud rozhodl, Ze vyhlaska &. 176/1993 Sb. urdujici vysi najemného
v "regulovaném" najemnim bydleni je v rozporu s nékterymi €lanky Listiny zakladnich prav
a svobod, &lankem 1 Ustavy CR a nékterymi dal$imi nadfazenymi pravnimi piedpisy. Své
rozhodnuti mimo jiné zddvodnil tim, Ze byla porusena rovnost mezi subjekty (a to jak na
strané vlastnikud, tak na strané najemcl) a rovnéz byla omezena vlastnicka prava urcitych
skupin vlastnikl. VyhlaSka podle rozhodnuti soudu pozbyla platnosti na konci roku 2001
a od pocatku roku 2002 mély platit nové podminky pfi sjednavani vySe najemného. Z toho
ddvodu byly vytvofeny na Ministerstvu financi a Ministerstvu mistniho rozvoje dva
alternativni navrhy zadkona o najemném. Vlada nakonec dala pfednost navrhu Ministerstva
financi, ktery vSak byl odmitnut v roce 2001 poslaneckou snémovnou. Vzhledem k tomu, ze
uCelem této studie je zkoumat efektivitu a efektivnost nastroji bytové politiky sméfujicich
k zajisténi vysSi dostupnosti bydleni, neni zde prostor pro podrobnéjsi srovnani obou navrhu;
v zasadé by navrh Ministerstva mistniho rozvoje vedl k zasadnéjSi deregulaci najemného
a pfechodu k systému regulace ,druhého fadu“ (systém mistné pfislusného najemného),
navrh Ministerstva financi by naopak vedl v nékolika letech k faktickému realnému zmrazeni
vy$e nadjemného i deregulace (vytvoreni kvazi-systému mistné p¥islusného najemného)®.

Problematickym aspektem obou navrh(i byla ov§em rovnéz skutecnost, Zze do nového
systému stanoveni mistné pfislusného najemného (tj. obdobny princip jako v Némecku Ci
ostatnich evropskych zemich) mél nalezet i veSkery bytovy fond obci, ktery je v dané chvili
dominantni na v8ech lokalnich trzich najemniho bydleni. Neni mozné ocekavat, Ze by obce,
byt by mohly, zvySily najemné ve svych bytech na skuteCné mistné pfisluSnou uroven
vyrovnavajici nabidku s poptavkou, jelikoz to by pro obecni politiky znamenalo jistou
politickou sebevrazdu.*® V takovém systému by pak soukromi pronajimatelé nemohli nadale
zvySovat ngjemné ve svych domech, jelikoZ nové najemné by nesmélo pfesahovat mistné
pfislusnou uroven najemného v dané obci pro stejny byt, v€etné kvazi-regulovanych bytl
obecnich. Ve Francii ani v Némecku regulované najemné v socialnich bytech do systému
mistné pfislusné urovné najemného vibec nevstupuije, jelikoz by tim pokfivilo svobodné trzni
vztahy. Rozhodnuti tviircd obou navrhd nevytvofit pro obecni bydleni specialni regulatorni
podminky dotykajici se alokace bytd i kalkulace najemného (napf. jako nakladového
najemného) a tak vytvofit zaklad pro zvlastni rezim fungovani socialniho bydleni podle
naseho nazoru jen dale prohloubi rostouci socialni nerovnosti na trhu s bydlenim.

Z hlediska byt elementarni efektivity a efektivnosti by méla byt, podle naseho nazoru,
regulace najemného ,prvniho fadu® jako nastroje bytové politiky pro zajisténi vysSi
dostupnosti bydleni zcela opuSténa a najmy mimo sektor socialniho bydleni by mély byt
v nékolikaletém vyhledu deregulovany na rovnovaznou ftrzni Uroven (samoziejmé pfi
prfedpokladu zavedeni mifeného pfispévku na najemné). Pokud bychom méli zodpovédét
otazky poloZzené v Uvodu této &asti studie tykajici se efektivnosti regulace najemného v CR,
pak bychom museli konstatovat, Ze stavajici regulace neni mifena na skute¢né potfebnou

2 Navrh Ministerstva financi byl pouze jednim z dal$ich pokus(, jak upevnit zdédéné formy kvazi-vlastnického
charakteru najemniho bydleni pod rouskou "svobodné dohody vlastnika s najemnikem" a vytvofeni faleSného
a se systémy v zemich EU neslugitelného systému pouze takzvané mistné pfislusného najemného.

%0 Agkoliv v Polsku sméji gminy (lokalni komunity nadfazené obcim) zvysit v sou€asnosti vysi najemného az na
uroven 3 % repofizovaci hodnoty ro¢né, zvysily najemné ve svych bytech ve skute¢nosti pouze na uroven
polovicni.
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Cast Ceské populace, mnohé socialné potfebnéjSi skupiny domacnosti jsou vylouceny
z moznosti ziskani zvyhodnéného najemniho bydleni a neexistuje zadna moznost pfekrocit
vyhlaskou stanoveny limit ristu najemného, byt by socialni diavody pro zvyhodnéni
domacnosti davno pominuly. Z hlediska ekonomické efektivity vede rozhodné regulace
najemneho ke zvySeni (i nasobnému zvyseni) hladiny tzv. ,trzniho® ngjemného a rozsahlym
ztratdm pro pronajimatele regulovanych najemnich bytd (odhady jsou uvedeny nize).
Regulovana cena najemného v absolutni vétSiné pfipadd (dokonce i v Praze) neodrazi
rozdily ve kvalité €i poloze bytd, je stale relativné hluboko pod urovni rovnovazného trzniho
najemneho (viz rovnéz nize) a vede k nadspotifebé bydleni; dosavadni deregulaéni proces
mimo diferenciaci podle velikosti sidla probiha zcela plo$né ve viech regionech CR (agkoliv
rozdil mezi regulovanym a trznim ngjemnym se mezi jednotlivymi regiony podstatné lisi)
a neved! k vyc€lenéni socialnich bytd a definici socialniho najemného pro potfebnou cast
domacnosti.

Zasadni otazkou je, jaka je vibec rovnovazna trzni cena najemného v ¢eském prostiedi?
Jak jsme ukazali vySe, jen téZko bychom za rovnovaznou cenu mohli povazovat sou¢asnou
Lrzni“ cenu najemného prudce vychylenou z divodu samotné regulace. Kdybychom
postupovali cestou Cisté ekonomické teorie a vychazeli pfi stanoveni rovnovazné trzni ceny
najemného z trzni ceny nemovitosti, pak by se rovnovazna cena ngjemného méla rovnat
nasobku urokové miry a trzni ceny nemovitosti:

Jak jsme uvedli vy$e, &ista soudasna hodnota CSH investice do nemovitosti se vypoéita
nasledovné:

N Rt
“t=1 (1+V)t
kde R je vySe pravidelného vynosu zinvestice (najemného) a r urokova mira

alternativnich aktiv. Pokud budem pfedpokladat, ze R; = R, pak pro t sméfujicich k ne-
konec¢nu:

CSH =

< R
CSH = —
r
Na nakladové strané investor uvazuje, zda-li uhradit investici z vlastniho kapitalu nebo
vyuzit pro uhrazeni trzni ceny bydleni P hypote¢niho uvéru s urokem i. Pfedpokladejme, Ze
v pribéhu vyuzivani vlastnického bydleni a splaceni hypote¢niho Gvéru by investor splacel
nejdfive Uroky a na konci jistinu hypotéky. Sou¢asna hodnota budoucich nakladu je:
N, iP P
SHN=Y 1 -
=d+r) A+

PFi pfedpokladu vysokého N (splatka jistiny poklesne na zanedbatelnou uroven) se:
P
SHN = 2=
r
Je-li trh dokonale konkurencni jak v oblasti vlastnického, tak najemniho bydleni (cena
bydleni P se rovna CSH investice a vySe pravidelného vynosu z vlastnického bydleni R se
rovna trznimu najemnému R;), pak:

. R,
CSH=—=P
r

a pokud i kapitalovy trh je dokonale konkurenéni, pak uroeni hypoték i se rovna uroCeni
alternativnich aktiv pro vypocet naklad obétované pfilezitosti r a vysledkem je vztah:
R
~=P—>R, =iP

1

tj. rovnovazna trzni uroven najemného je rovna nasobku urokové miry hypoték (i jinych
aktiv) a trzni ceny nemovitosti.

V Ceském prostredi je vSak uroCeni hypote€nich uveéru fiskalné zvyhodnéno, nejvétsi cast
vlastnického bydleni byla pofizena za zcela jinych a zcela netrznich podminek pfed rokem
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1989 bez vyuziti hypote€nich uvérl a zaroven samotny sektor hypote¢niho Uvérovani se
teprve zacina rozvijet; ceny vlastnického bydleni jsou rovnéz do urcité miry vychyleny
z dlvodu regulace najemného. Stanoveni rovnovazné vySe najemného na urovni nasobku
zvyhodnéné urokové miry hypote€nich uvérd a trzni ceny bydleni by tak pfineslo, podle
naseho nazoru, zkreslujici vysledky. Z tohoto dlvodu jsme se pro odhad skute¢né
simulace zvySovani nabidky regulovaného najemniho bydleni pro rGzné uarovné cen
najemného az do chvile dosazeni rovnovazné trzni urovné. Chtéli bychom hned v uvodu
zduraznit, ze se v zadném pfipadé nejedna, uz z dlvodu nedostateCné statistické baze,
o dokonaly simulaéni model jako spiSe o prvni komplexnéjsi pokus o relevantni simulaci
rovnovazného najemného v CR. Existuje jisté mnoho faktort (napf. migrace obyvatel), které
nas model opomiji, imzZ otevira cestu jeho pfipadnym adaptacim v budoucnu.

3.1.1 Deregulace najemného v CR

Pro zjisténi rovnovazné hladiny skute¢ného trzniho najemného jsme v programu SPSS
vyvinuli slozity simulaéni syntaxovy model ,Sokové® deregulace najemného pracujici na
aktualnim datovém souboru Statistiky rodinnych acti 1999. Cilem tohoto modelu bylo zjistit,
pfi jaké urovni najemného by se uvolnil dostateény pocet najemnich bytud, ktery by nasytil
poptavku domacnosti Zijicich v trznim najemnim sektoru bydleni. Na zakladé konzultaci
s nékterymi praktiky v oblasti prazské bytové politiky jsme nize popsanym postupem odhadli
pocet trznich najemnich bytl v Praze a pomoci specialniho algoritmu poté i pocCet trznich
najemnich bytd v ostatnich okresech CR. Pro kazdou domacnost zpravodajsky zkoumanou
vSRU 99 a zijici vregulovaném najemnim sektoru bydleni, a v souladu s postupy
uvedenymi v teoretické kapitole této studie, jsme dale vypocitali vySi uzivatelskych naklad
v pfipadé pofizeni vlastnického bydleni odpovidajiciho velikosti a lokaci dané domacnosti.
Pfi selektivnim zvySovani souCasné urovné regulovaného najemného v jednotlivych
regionech CR jsme pak predpokladali, Ze pokud domacnost splfiuje jista vékova a pfijmova
kritéria a pfitom by potencialni uZivatelské naklady vlastnického bydleni byly niz§i nez nova
uroven regulovaného najemného, pak by odeSla ze sektoru najemniho do sektoru
vlastnického bydleni. Ve chvili, kdy by se pocet uvolnénych bytt vyrovnal s celkovym pocétem
bytd vyskytujicich se v sou€asném trznim najemnim sektoru bydleni, by se v dané oblasti
deregulacni proces zastavil a vznikla nova rovnovazna trzni cena najemného, jez je, jak jsme
ukazali v teoretické Casti studie, pfirozené mnohem nizsi nez dnesdni nadhodnocena uroven
trzniho najemného.

Pfedpokladali jsme, Ze neexistuji tzv. drZzené byty, tj. ndjemni byty zpravidla ve vlastnictvi
obci, jeZz nejsou osobou uvedenou v najemni smlouvé aktualné uzivany (najemné pfitom
muze byt pravidelné hrazeno), pfi¢emz tato osoba ,drzi“ byt pro své potomky, pfibuzné di
znamé, na které by prava plynouci z ngjemni smlouvy mohla v budoucnu pfevést. Naopak
jsme predpokladali, Zze vSechny najemni byty jsou uzivany domacnostmi, které za uzivani
hradi maijitelim nebo najemnikiim regulované nebo trzni najemné (ij. napf. prazdné obecni
byty jsou jejich najemniky nelegalné podnajimany za trzni najemné dalSim domacnostem).
Simulaéni model tak neuvazuje, ze by existoval takovy fond najemniho bydleni, ktery je
aktualné neuzivan a v pfipadé razantnéjSi deregulace najemného by tak jejich uvolnénim
mohl zvySit nabidku najemniho bydleni na bytovém trhu.

Pokud bychom pfedpokladali, ze efektivni poptavka po najemnim bydleni je vyluéné
ztélesfiovana pouze domacnostmi aktualné Zijicimi v sou€asném trznim najemnim sektoru,
pak by se deregulace najemného zastavila je$té mnohem dfive a nova rovnovazna uroven
trzniho najemného by byla niZ8i nez uroven simulovana nasim modelem. Je v3ak témér jisté,
Ze v pfipadé sniZeni hladiny sou€asného trzniho najemného se objevi efektivni poptavka
dalSich domacnosti bydlicich aktualné u pfibuznych, rodi€d, v provizornim bydleni apod;
z téchto duavodl jsme uvazovali zastaveni deregulaéniho procesu az na udrovni, kdy sektor
stavajiciho regulovaného najemniho bydleni opusti pfesné tolik domacnosti, kolik jich zije
v sektoru trzniho najemniho bydleni v jednotlivych lokacich CR. Jinymi slovy, pfedpokladali
jsme, ze pronajimatelé bytl za trzni najemné najdou vzdy za domacnost ,odchazejici“ do
levnéjSiho sektoru regulovaného najemniho bydleni ,nahradu® (pfi¢emz vSak pfirozené musi
snizit i vySi najemného). NUzky se tak uzaviou az ve chvili, kdy se pocet uvolnénych
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regulovanych najemnich byt vyrovna s po¢tem obsazenych najemnich bytd pronajimanych
za trzni ngjemné (v€etné Cerného trhu s obecnimi byty).

3.1.1.1 Uréeni velikosti trzniho najemniho sektoru v jednotlivych okresech CR

Prvnim krokem pfi uréeni velikosti trzniho najemniho sektoru v CR byl odhad poé&tu
trznich najemnich bytd v hlavnim mésté Praze. Postup pfi odhadu ukazuje nasledujici
tabulka 17.

Tabulka 17: Odhad poctu trZznich ndajemnich byt v Praze

Rok Uvolnéné TrZzni ,,obecni“ Privatizace TrZni ,privatizované* TrZni
obecni byty byty soukromé
byty ndjemni byty

1991 0 0 0 0 0

1992 1.303 326 8.300 75 1.080
1993 1.236 309 8.300 75 1.070
1994 1.169 292 8.300 75 1.061
1995 1.103 276 8.300 75 1.051
1996 1.037 259 8.300 75 1.042
1997 972 243 8.300 75 1.032
1998 907 227 8.300 75 1.023
1999 843 211 8.300 75 1.014
2000 779 195 8.300 75 1.005
2001 715 179 8.300 75 996

Celkem - 2.516 - 747 10.373 13.636 27.272

Pfi utvofeni odhadu jsme predpokladali, Ze se kazdy rok z celkového poctu prazskych
obecnich najemnich bytd od roku 1991 uvolnilo 0,7 % bytd (jedna se o skute€na uvolnéni,
nikoliv zakonné prechody najmu &i vymény bytl), z nichz primérné 25 % bylo zpétné obci
pronajato za smluvni neregulované najemné. Podle dostupnych informaci Cinil obecni
najemni bytovy fond v Praze v roce 1991 celkové 194.500 byta. PFi znalosti celkového poctu
zprivatizovanych obecnich bytd k bfeznu 2001 jsme zjednoduSené rozvrhli privatizaci do
jednotlivych let (na kazdy rok tak pfipadlo 8.300 zprivatizovanych bytd); uvolnéné a zpriva-
tizované byty byly pak pribézné odecitany od celkového zustatku obecnich byt a stejnou
metodikou byl odhadnut pocet uvolnénych a za trzni najemné pronajatych obecnich byt
v dalSich letech. Tak napf. vroce 1992 se v sektoru obecnich najemnich bytl uvolnilo
celkem 1.303 bytl (0,7 % ze 194.500 bytt snizenych o 8.300 zprivatizovanych bytt), z nichz
326 (25 %) bylo pronajato za trzni najemné; v roce 1993 jsme pak vychazeli ze zuUstatku
obecnich bytl (snizeného o 326 bytl pronajatych za trzni najemné a dalSich 8.300 bytu
zprivatizovanych) a nasledné odhadli poc¢et uvolnénych byti v daném roce na 1.236, z nichz
309 bylo pronajato za trzni najemné, atd. Zprimérovani vySe zprivatizovanych bytl by
nemélo mit na odhad velikosti obecniho ,trzniho® najemniho bydleni vroce 2001
vyznamnéjSi vliv; k roku 2001 by se tak do trzniho najemniho sektoru bydleni uvolnilo celkem
2.516 obecnich bytu.

Predpokladali jsme rovnéz, Ze i €ast zprivatizovanych bytu (které mohly byt do té doby
uzivany pouze ,na oko“ i z dlivodu pfirozeného populaéniho vyvoje) byla novymi majiteli
pronajata na volném trhu (pfesné 0,9 % z téchto bytd ro¢né). Podobné tempo uvolfiovani
byt (0,9 % ro¢né) jsme uvazovali i pro pfevazné restituovany soukromy najemni bytovy fond
odhadnuty v Praze na zakladé udaji Ceského statistického ufadu na 120.000 bytd v roce
1991. Vzhledem k tomu, Ze soukromi majitelé by asi jen téZko pronajimali své byty zpétné za
regulované najemné, predpokladali jsme, Ze vSechny uvolnéné byty byly zpé&tné pronajaty za
smluvni najemné; neuvazovali jsme vSak o uUbytku bytového fondu z dudvodu pfevodu
stavajicich bytd do jiného typu uzivani. Soukromy najemni a zprivatizovany bytovy fond tak
zvysily pocCet trznich najemnich bytd o vice nez 11.000 bytl na celkovy pocet 13.636 bytu.
Z dliivodu existence rozsahlého ¢erného trhu s najemnim bydleni, ktery fakticky rovnéz tvofri
trzni najemni sektor bydleni, jsme vyslednou Castku zvySily o 100 % (na 27.272 bytd).
Domnivame se, Ze zdvojnasobeni poctu byt z divodu existence €erného trhu je zcela
opravnéné a potvrzuji to i vysledky postojového Setfeni Postoje k bydleni 2001 — trh
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Vs

realizovaného tymem socioekonomie bydleni vroce 2001 mezi domacnostmi Zijicimi
v trznim najemnim sektoru bydleni (sbér dat metodou ,snawballingu“ provedla agentura
Gallup Organization).

Nasledné jsme relativné sloZitym algoritmem za pouZziti Gdajti z Malého lexikonu obci CR
2000 a diferenciace trzniho najemného do 8 geografickych zén na zakladé vyzkumu cen
trzniho najemného provedeného tymem lokalni a regionalni problematiky vroce 1996
odhadli poéet trznich najemnich byttl v ostatnich okresech CR.

Tabulka 18: Odhad poétu trznich ndjemnich bytii v CR

Zony Vaha Pocet Pocet bytl s trznim Pocet bytl s trznim najemnym
zény  obyvatel najemnym vazeny poétem vazeny pocétem obyvatel
obyvatel a diferenciaci trzniho ndjemného

8 1 1.363.527 27.272,00 27.272
7 — — — —
6 0.7200 545.372 10.908,11 7.854
5 0.5800 908.907 18.179,26 10.544
4 0.4400 1.876.525 37.532,82 16.514
3 0.3000 3.717.441 74.353,41 22.306
2 0.1600 1.858.885 37.180,00 5.949
1 0.0200 71.864 1.437,37 29

Celkem - 10.342.521 - 94.605

Zénovani jednotlivych okresti CR do 8 zakladnich geografickych zén podle vy$e trzniho
najemného bylo provedeno dr. Tomasem Kosteleckym pro uc€el simulace optimalniho
modelu pfispévku na bydleni jiz v roce 2000 (viz napf. Sunega 2001). U&elem rozdé&leni
vSech Ceskych obci (nikoliv tedy pouze na urovni okresl, ale dokonce na urovni obci) do
8 z6n podle vySe souc€asné trzni urovné najemného (na metr Etvere¢ni podlahové plochy)
bylo vytvofit takovou vyslednou strukturu, ve které by ,vzdalenost® v primérné hodnoté
trzniho najemného mezi jednotlivymi zénami byla pfiblizné stejna. Do nejvyssi, osmé zény
podle velikosti praimérného najemného, byla zafazena pouze Praha, sedma zoéna zUlstala
prazdna, do Sesté zény pak byl zafazen okres Brno-mésto a paté zoény napf. okres Kolin;
znamena to, Zze vzdalenost mezi Prahou a Brnem ve vySi primérného soucasného trzniho
najemného je dvakrat tak vétdi nez vzdalenost mezi Brnem a okresem Kolin.

Na zakladé predchazejicich krokl jsme odhadli velikost trzniho najemniho bydleni
v Praze (zaroven tedy 8. z6né) na 27.272 bytd; vydélenim poctem obyvatel v Praze pak
ziskame primérny pocet trznich najemnich bytd na jednoho obyvatele v Praze a jeho
zpétnym vynasobenim poctem obyvatel v jednotlivych zénach pak pocet trznich najemnich
bytl v jednotlivych zénach. Je vSak pfirozené, zZe pocet trznich najemnich bytl neni uréen
pouze poctem obyvatel v jednotlivych lokacich, ale mnoha dal$imi podminkami (poptavka po
bydleni pravé v daném regionu). Tyto ostatni faktory ovliviiujici velikost trzniho najemniho
sektoru bydleni se pfirozené odrazi zejména v aktualnich trznich cenach najemného v dané
oblasti (€im jsou ceny vySSi pfi pfedpokladu proporcionalné pfiblizné stejné nabidky, tim je
zfejmé, ze vétsi Cast domacnosti nenasdla své uplatnéni v sektoru regulovaného najemniho
bydleni a poptava bydleni na volném trhu). K dalSi upravé nam tedy poslouzil vysledek
zonovani, kdy jsme pro kazdou zénu v souladu s pfedpoklady (stejna vzdalenost mezi
z6énami) vytvofili vahy (pfiéemz vaha pro zénu 8 byla rovna 1) a jejich vynasobenim s dosud
ziskanymi Udaji pak vytvofili zavéreény odhad poctu trznich najemnich bytd v jednotlivych
zonach. Na zakladé procentualniho zastoupeni populace jednotlivych okres(i na celkovém
poCtu obyvatel v zénach jsme pak dopocitali odhad poctu trznich najemnich bytl
v jednotlivych okresech CR.

3.1.1.2 Urceni vySe uzivatelskych nakladt pro stejné veliké vlastnické bydleni

Plvodné jsme predpokladali, Zze domacnost bude pfi svém racionalnim uvazovani
srovnavat vysi dosavadniho najemného a uzivatelské naklady stejné velikého bytu ve zcela
novém bytovém domé. Zasadni polozkou pro uréeni uzivatelskych nakladu je pfirozené vyse
pofizovacich (resp. kupnich) nakladl stejné velikého vlastnického bydleni v dané lokaci. Pro
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zZjisténi pramérnych pofizovacich nakladu na jeden metr Ctverecni celkové plochy u nové
postavenych bytovych domu jsme vychazeli z Gdaji CSU prezentovanych v publikaci Stavby
pro bydleni dokonéené v roce 1999. Z divodu malé ¢etnosti jsme nemohli pro ucéel simulace
pouzit udaje za jednotlivé okresy, nicméné byly pouzity Udaje pramérnych pofizovacich
nakladd na metr &tvereéni podlahové plochy byt v bytovych domech &lenéné podle VUSC
CR a kategorii velikosti obce (tj. zvlast pro kazdou kategorii velikosti obce v kazdém regionu
CR), coz je zfejmé z divodu nizké bytové vystavby maximalni statisticky relevantni &lenéni.
Naklady uvadéné CSU vsak nezahrnuji naklady na pozemek. Na zakladé spoluprace
s Asociaci pro rozvoj bydleni, nékolika realitnimi kancelafemi a z informaci na inzertnim
webovém serveru www.pozemky.cz jsme proto zjistili prlmérnou cenu pozemku pro
velikostni kategorie obci v jednotlivych VUSC; uvadénou cenu za pozemek jsme vydélili
koeficientem 3,8 udavajicim pramérny pocet podlazi nové postavenych bytovych doma
v CR. Vysledna upravena cena za pozemek byla pfipo&tena k pofizovaci cené& novych byta
vychéazejici z udaju CSU.

Vzhledem k tomu, Ze pfedpoklad odchodu domacnosti pouze do nového vlastnického
bydleni se ukazal mit relativné dalekosahlé dusledky pro uréeni nové rovnovazné ceny
najemného (zejména pak v regionech s dnes jiz nizkou urovni trzniho najemného, jako napf.
Severni Cechy nebo Severni Morava, kde v$ak pofizovaci naklady nové vystavby nejsou az
o tolik nizSi nez v ostatnich regionech republiky) i vzhledem k tomu, Ze se zfejmé tento
pfedpoklad do velké miry odchyluje od skute¢nosti, upravili jsme predpoklad nasledovné:
domacnost odejde ze sektoru najemniho bydleni tehdy, kdy vydaje na najemné prekroCi
uzivatelské naklady stejné velikého vlastnického bydleni (v bytovych domech) vychazejici
z priméru mezi pridmeérnou pofizovaci cenou nového bydleni (pro dany region a kategorii
velikosti obce) a pramérnou pofizovaci cenou starSiho dosavadniho bydleni (opét pro dany
region a kategorii velikosti obce). Inzerované primérné ceny starSiho bydleni na metr
CtvereCni podlahové plochy pro jednotlivé regiony a kategorie velikosti obce jsme nasledné
ziskali prostfednictvim databaze KISEB provozované Institutem regionalnich informaci
v Brné.

Pfi vypoCtu uzivatelskych nakladl jsme predpokladali, ze vSechny domacnosti budou
hradit 70 % vydajd na pofizeni vlastnického bydleni prostfednictvim hypote€niho uvéru
a 30 % z vlastnich naspofenych prostfedkul; v souladu s ekonomickou teorii jsme vSak do
uzivatelskych nakladl zapogitali i urokové naklady obétované pfilezitosti z pouziti vlastnich
finanénich zdroju (5 % z vlastniho uzitého kapitalu). Predpokladali jsme, Ze domacnosti
vyuziji nejlukrativngjsi nabidky na trhu s hypoteénim Gvérovanim (Ceské spofitelna, program
TOP bydleni), u které je polovina uvéru (maximalné do 1.000.000,- K&) uroCena trzni
urokovou sazbou snizenou o tfi procentni body (3,5 %) a zbyvajici polovina standardni trzni
urokovou sazbou (6,9 %); doba splatnosti Uvéru byla stanovena na 20 let. Na zakladé
podminek pro poskytnuti hypoteéniho uvéru jsou vSak z uvérovani vylou€eni Zadatelé, jejichz
pfijem nesplfiuje kritéria bonity klienta daného finanéniho Ustavu; podle podminek Ceské
spofritelny klientovi nebude poskytnut uveér, jestlize primérny gisty pfijem domacnosti (1j.
i ostatnich spoluzadatel(, ktefi nové bydleni budou se Zadatelem uzivat) nepfesahne soucet
1,5nasobku zivotniho minima a vyse anuitni splatky a pfipadnych dalSich plateb spojenych
se splacenim drivéjSich uvérovych zavazkl (napf. leasingové splatky). Z tohoto davodu byly
domécnosti nesplfiujici bonitni kritéria Ceské spofitelny a navic, dle naseho dodate¢ného
prfedpokladu, domacnosti s pfednostou star§im 45 let vylou¢eny z moznosti ziskat vlastnické
bydleni a odejit tak ze sektoru dosavadniho regulovaného najemniho bydleni.

PFi vypoctu uzivatelskych nakladud jsme dale zapocetli trokovou podporu statu vztahujici
se k hypoteénim Gvérim (dva procentni body z vysledné vazené urokové sazby Ceské
spofitelny na zakladé platného programu vroce 2001) a danovou usporu vyplyvajici
zmoznosti odpoc¢tu urokll ze stavebnich uvérd zdanového zakladu; k uZivatelskym
nakladim jsme mimo priimérnou urokovou splatku po vySe zminénych Upravach pfipocetli
naklady obétované pfilezitosti z vlastniho kapitalu tvoficiho 30 % celkovych pofizovacich
nakladl (ve vysi 5 % ro¢né) a vydaje na udrZzeni standardu bytového fondu ve vysi
1 % z celkovych pofizovacich nakladl ro¢né, odecetli jsme naopak predpokladany kapitalovy
vynos plynouci ze zhodnoceni nemovitosti v ¢ase (realné zhodnoceni investice, realny rust
cen viastnického bydleni). Koeficient zhodnoceni jsme diverzifikovali pro jednotlivé zény
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zvlast, pficemz pro Prahu jsme predpokladali realné zhodnoceni ve vySi 3 % z puvodnich
pofizovacich nakladl za 20 let, pro ostatni zény se koeficient rovhomérné snizoval az na
nulovou hodnotu v zoné 1 (roéni zhodnoceni jsme pak odhadli jednoduse jako podil
celkového zhodnoceni za 20 let déleny 20). Formalné bychom postup zachytili nasledovné:

Pro kazdou domé&cnost byly v prvnim kroku zjistény roéni urokové splatky US; s
z hypoteéniho Gvéru Ceské spofitelny (program TOP bydleni) splatného formou anuitniho
zpusobu splaceni do 20 let od jeho pfidéleni (Urokova splatka byla vypocétena pro kazdy rok
zvlast, jelikoz se vySe urokové splatky pfi anuitnim zplsobu splaceni méni). VysSe uroku byla
jiz upravena (sniZzena) o dvouprocentni statni urokovou dotaci. Pfi pfedpokladu vyuZiti
danového odpocCtu urokd v pribéhu celého obdobi splaceni jsme vypocetli darfovou Usporu
DU;. 5V jednotlivych 20 letech splaceni uvéru:

HPZ, *t) =x,
(HPZ,-US )*t: =y, pron=1.20
DUn = xn _yl’l

kde HPZ udava hruby pfijem ze zaméstnani, US celkovou urokovou splatku, t dafovou
sazbu pro pfislusnou uroven pfijm{. VySe darfové Uspory byla kalkulovana jak pro hruby
pfijem ze zaméstnani pfednosty domacnosti, tak hruby pfijem ze zaméstnani manzelky,
pficemZ pro nasledné kroky simulace byla vybrana pro danou domacnost vyhodnéjsi
varianta (vyS$Si dafiova uspora). Pro kazdou domacnost jsme nasledné mohli vypoditat vysi
skuteéné arokové splatky SUS; » snizené jiz o dafovou Usporu pro vdech 20 let splaceni
hypote&niho Gvéru a nasledné i primérnou roéni trokovou splatku PUS:

US,—DU,=SUS, pron=1.20

> _8US,

i=1..20 - PUS
20

Vysledna rovnice pro vypocet ro¢nich uzivatelskych nakladt UN je nasledujici:

UN = PUS +0,01PN + 0,05V, —kZPN

kde UN udava roéni uzivatelské naklady, PUS primérnou roéni urokovou splatku
hypoteéniho uvéru, PN celkové pofizovaci naklady vlastnického bydleni (1 %ni uhrada na
udrzeni fondu), VK vlastni kapital (5 %ni naklady obétované pfileZitosti z investovanych
vlastnich prostfedkl) a k koeficient zhodnoceni (rovny 0,03 pro Prahu a snizujici se podle
jednotlivych geografickych zén). Nasledné plati:

Jestlize UN < RN a zéroveri CPD > 1,5ZIVMIN + ANUITA + OZ

a zaroveri VEK > 45

pak domacnost odejde do viastnického sektoru bydleni

kde UN udava roCni uzivatelské naklady vlastnického bydleni, RN vysi regulovaného
najemného, CPD celkovy &isty pfijem domacnosti, ZIVMIN Zivotni minimum dané
domacnosti, ANUITA vySi celkové rocni anuity pro splatku hypote¢niho avéru, OZ ostatni
uveérové zavazky domacnosti a VEK vék prednosty domacnosti.

3.1.1.3 Deregulace najemného na rovnovaznou uroven

VySe dosavadniho najemného byla jednotlivym doméacnostem zkoumanym SRU 99
Zijicim v sektoru najemniho bydleni (vzdy stejnym koeficientem pro ihrn domacnosti v celém
regionu) nasledné zvySovana az do chvile, kdy ze sektoru najemniho bydleni (v dusledku
ekonomického srovnani uzivatelskych nakladd vlastnického bydleni a nové urovné
regulovaného najemného kazdou konkrétni domacnosti) odeSlo pfesné tolik domacnosti,
kolik jich zije vdané oblasti vsektoru trzniho najemniho bydleni (tento pocet byl,
samoziejmé, vyjadien v procentech z celkového ngjemniho bytového fondu v dané lokaci na
zakladé predbéznych vysledkd censu 2001). Vzhledem k omezenému podtu pozorovani
v SRU 99 nebylo moZno postupnym zvy$ovanim najemného dosahnout optimalniho podilu
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uvolnénych bytl, proto byla za uCelem zpfesnéni koeficientd navySeni najemného
v jednotlivych krajicich pouzita iteracni metoda, kterou demonstrujeme na pfikladé Prahy.

Na zakladé dfive uvedenych skute¢nosti vime, ze v Praze by se mélo uvolnit 27.272 byt
(pocet byt v trznim najemnim sektoru bydleni vCetné Cerného trhu s obecnim bydlenim)
tvoficich 12,91 % aktualniho najemniho bytového fondu (dle censu 2001 doplnéného za
nespoctené obvody primeérnou hodnotou v jiz spoctenych obvodech). Pfi zvySeni stavajiciho
regulovaného najemného v Praze (resp. skute¢né placeného regulovaného najemného dle
Statistiky rodinnych uctu pro domacnosti zijici v najemnich bytech v Praze) 2,57krat (hodnota
koeficientu k; = 2,57) &inil podil uvolnénych najemnich bytd pouze 12,74 % (p; = 12,74), pfi
zvyseni stavajiciho regulovaného najemného 2,61krat (hodnota koeficientu k> = 2,61) Cinila
odpovidajici hodnota jiz 13,35 % (p, = 13,35). Pozadovana optimalni hodnota 12,91 % (p*)
se nachazela mezi témito krajnimi body (p; a p2); optimalni vySe koeficientu k (oznaéme ji k*)
se tedy ziejmé nachazi mezi body k; a k,. Za pfijeti pfedpokladu o stejné relativni
vzdalenosti k* mezi body k; a k; jako p* mezi body p; a p, Ize postup vypocltu konecné vyse
koeficientu k* formalné zapsat:

*_

ko= PE7P) k)i,

(p,—p))

Obdobné byly uréeny konecné vysSe koeficientll navySeni najemného pro ostatni regiony
CR a diky nim i vy$e rovnovazné urovné trzniho najemného v jednotlivych lokacich.
Nasledujici tabulka 19 wuvadi srovnani prdmérnych simulovanych cen rovnovazného
najemného a soucasnych cen trzniho najemného (ze zdroji Institutu regionalnich informaci)
pro jednotlivé regiony CR; ztabulky je zifejmé, Ze skuteéna hodnota rovnovazného
najemného se v mnohych regionech nachazi hluboko pod jejich sou¢asnou hodnotou:

Tabulka 19: Srovnani simulované a trzni irovné najemného

Pramérna vyse mésiéniho Pramérna vyse mésiéniho Primérna vySe mésicniho

Kraj néajemného podle SRU 99 néjemného po deregulaci  nabidkového ndjemného
(K&/m?) (K&/m?) podle IRI*) (K&/m?)
HI. m. Praha 26,2 67,6 128,0
Praha vcetné okresu
Praha — vychod a 25,7 66,3 90,6

Praha — zapad
StfedoCesky kraj (bez

Prahy — vychod a Prahy 13,5 49,3 60,3
— zapad)

JihoCesky kraj 15,6 33,8 52,6
Zapadocesky kraj 15,7 28,0 54,0
Severocesky kraj 14,4 22,4 29,4
Vychodocesky kraj 13,8 41,3 49,2
Jihomoravsky kraj 17,2 39,5 58,1
Severomoravsky kraj 16,9 22,2 37,4

*) Primé&rné hodnoty ziskané z udaji o priimérné vysi nabidkového najemného ve 335 méstech CR
(stav k 15.11. 2000) publikovanych Institutem regionalnich informaci (IRI), s.r.o. v ramci Komplexniho
informacniho systému ekonomickych charakteristik bydleni (KISEB).

Zdroj: SRU 99, viastni vypoéty.

Nasledujici tabulka uvadi miru zatizeni vydaji na bydleni bazickymi pro rizné skupiny

domacnosti po ukonéeni deregulacniho procesu a skokovém navySeni soucasného
regulovaného najemného na jeho rovnovaznou urovern.
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Tabulka 20: Mira zatizeni pred a po deregulaci na simulovanou rovnovaznou trzni
uroven ndajemného

Pramérna skutec¢na mira zatizeni  Prumérna skutec¢na mira zatizeni
vydaji bazickymi pfed deregulaci vydaji bazickymi po deregulaci

v % v %
Socialni skupina prednosty
Délnik 17,76 23,87
Samostatné ¢inny 17,69 27,52
Zaméstnanec 17,76 26,56
Zemédélec 14,20 19,83
Duchodce (nepracuijici) 29,09 43,46
Pocet osob v domacnosti
1 &lenna domacnost 27,97 42,90
2 &lenna domacnost 19,85 28,78
3 &lenna domacnost 17,25 24,45
4 ¢lenna domacnost 16,11 21,82
5 a vice ¢lenna domacnost 15,97 22,66
Vék prednosty domacnosti
18-25 let 18,69 28,15
26-35 let 17,30 22,42
3645 let 18,09 26,07
46-55 let 17,64 26,68
Nad 56 let 26,98 40,17
Velikost bydlisté
Obec do 4999 obyvatel 15,31 20,51
Obec 5000 az 9999 obyvatel 21,06 30,15
Obec 10000 az 19999 obyvatel 18,23 27,72
Obec 20000 az 49999 obyvatel 22,49 30,65
Obec 50000 az 99999 obyvatel 20,21 26,92
Obec nad 100000 obyvatel (mimo Prahy) 24,81 33,04
Praha 22,53 40,73

Pozn.: Prvni sloupec udava miru zatizeni pro vdechny domacnosti najemniho sektoru bydleni, druhy
sloupec pak jiz miru zatizeni pouze pro ty domacnosti, které by za podminek stanovenych simulaénim
modelem neodesly do sektoru vliastnického bydleni.

Zdroj: SRU 99, viastni vypoéty.

Jak je ztabulky 20 zfejmé, skokové navySeni najemného na jeho rovnovaznou uroven
(ktera je sice niz8i nez sou€asna uroven tzv. trzniho najemného) by znamenalo pro mnoho
domacnosti (zejména pak jednoclenné &i duchodcovské domacnosti) i prudké zvySeni
zatizeni vydaji na bydleni a snizeni dostupnosti bydleni (mira zatizeni je v tomto pfipadé
v8ak neupravena o vydaje na sekundarni bydleni, dosavadni pfispévek na bydleni,
nadspotfebu bydleni a pfijmy z Sedé ekonomiky). Z tohoto duvodu je zapotfebi na jedné
strané rozlozit deregulacni proces do deldiho ¢asového obdobi a na strané druhé pfipravit
nové, tentokrat efektivnéjSi a mifenéjSi nastroje bytové politiky, jez zajisti dostupnost
najemniho bydleni pro vSechny socialni skupiny ¢eskych domacnosti. Mezi tyto nastroje patfi
v zemich EU i ostatnich vyspélych zemich zejména socialni bydleni a pfispévek na bydleni.

Pokusili jsme se rovnéz o orientaéni kalkulaci dodateCnych pfijm0 jednotlivych
pronajimateld najemniho bydleni plynouci z deregulace najemného na jeho rovnovaznou
trzni Uroven. Primérné ro¢ni najemné za primérny byt v daném regionu uvadi nasledujici
tabulka 21.
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Tabulka 21: Roéni regulované a deregulované ndjemné pro pramérny najemni byt

Pramérné ro¢ni najemné (K¢)

Kraj regulované trzni
Praha v&etné okresu Praha-vychod 18375,3 47436,2
a Praha-zapad

Stfedolesky kraj 9696,0 35335,9
JihocCesky kraj 11254,2 24339,1
Zapadocesky kraj 10315,3 18350,1
SeveroCesky kraj 10299,6 15991,7
Vychodocesky kraj 10429,7 31116,4
Jihomoravsky kraj 12623,5 29007,0
Severomoravsky kraj 12136,4 15910,2

Zdroj: SRU 99, viastni vypoéty.

Nasledujici tabulka 22 uvadi celkovy dodateCny pfijem (definovany jako rozdil mezi
pfijmem z plvodniho regulovaného najemného a pfijmem 2z deregulovaného trzniho
najemného) pro obce a soukromé pronajimatele v jednotlivych regionech CR; podet
najemnich byt v jednotlivych regionech CR byl zjistén z pfedb&znych vysledk(i censu 2001
(pro chybéjici okresy byl dopocitan podle primérné zmeény v poc¢tu najemnich bytl mezi roky
1991 a 2001 v jiz spocitanych okresech daného regionu).

Tabulka 22: Primérny dodatecny prijem z deregulace ndjemného

Kraj Primérny dodatecny prijem
pronajimatelt plynouci z deregulace
najemného (K¢)
obce soukromi

pronajimatelé

Praha vcetné okresu Praha-vychod 3.117.738.284 3.019.541.803
a Praha-zapad

StfedoCesky kraj 1.600.056.276 100.322.338

JihoCesky kraj 827.207.521 68.038.714

Zapadocesky kraj 792.634.349 101.986.812

SeverocCesky kraj 684.869.763 223.445.573

Vychodocesky kraj 1.353.397.248 596.742.879

Jihomoravsky kraj 1.891.754.504 423.734.485

Severomoravsky kraj 693.406.774 60.296.241

Celkem 10.961.064.719 4.594.108.845

Zdroj: SRU 99, viastni vypoéty.

Jak je patrné z tabulky, celkovy ro¢ni dodate¢ny pfijem sou€asnych obecnich i soukro-
mych pronajimatelt plynouci z deregulace najemného na jeho rovnovaznou uroven by mohl
dosahnout okolo 15 mid. K¢. Dulezitou skute€nosti je v8ak rovnéz zjisténi, ze pfi dané
rovnovazné urovni najemného by se, podle naseho oCekavani, neobjevila zadna soukroma
najemni vystavba; pfi odhadu soukromé najemni vystavby jsme vychazeli z konceptu Cisté
soucasné hodnoty investice a rovnice:

CSH = —10+£_+ RZ. St R”,
1+i (1+0) (I+1)"

kde CSH udava gistou souasnou hodnotu investice, I, po&ateéni vysi investice (primérné
pofizovaci naklady bytu v daném regionu CR), i miru aktualizace a R, primérnou
rovnovaznou cenu trzniho najemného v daném regionu. Pfedpokladali jsme, Ze investor
bude mit o investici do soukromé najemni vystavby zajem ve chvili, kdy CSH dosahne
kladné hodnoty, pficemz i jsme stanovili na udrovni 15 % (coz odpovida souasnym
ocCekavanim investor) a 5 % (coz by odpovidalo teoreticky nakladiim obétované pfilezitosti
pfi aktualni 5 %ni ro¢ni urokové mife z dlouhodobé ulozenych prostiedkl u komer&nich
finan¢nich ustavll) a n na drovni 20, 30, 40 a 50 let. Bohuzel ani pfi 5%ni mife aktualizace
a predpokladu 50leté doby Zivotnosti investice neni hodnota v Zadném regionu CR (tj. ani
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v Praze ¢i jeho okoli) kladna a tudiz Ize oekavat, ze zajem investorl o soukromou najemni
bytovou vystavbu bude i po deregulaci ndjemného na rovnovaznou uroven velmi skromny
(pokud bude viibec n&jaky).>' Na druhou stranu se v&ak jisté zvysi nabidka najemnich bytd
pronajimanych za rovnovazné trzni najemné ze stavajiciho bytového fondu tvofena jednak
dnesnim fondem obecnich najemnich bytd nelegalné podnajimanych na Cerném trhu
a jednak zddavodu daleko vétSi finanéni motivace pro soukromé vlastniky (v€etné
druzstevnikl). Vliv na zvySeni poptavky po vlastnickém bydleni a po nové vlastnické bytové
vystavbé hrazené zcela ze soukromych zdroji jednotlivych domacnosti je zcela evidentni;
tato zvySena poptavka mize vSak mit za nasledek i zvySeni cen vlastnického bydleni nebo
cen stavebnich praci a materiall. Pro zhodnoceni vlivu zvySené poptavky po vlastnickém
bydleni na jeho ceny by bylo v8ak zapotiebi zjistit elasticitu poptavkovych kfivek v ¢eském
prostfedi a pro tento ucCel i zajistit specialni relativné rozsahly datovy soubor, jez v3ak
bohuzZel nemame k dispozici.

Je pfirozené jen velmi tézké predstavit si Sokovou deregulaci na uroven trzniho
najemneho; takova cesta by nejen znamenala relativné prudké zvySeni cen vlastnického
bydleni v kratkém obdobi (z didvodu neelastického charakteru nabidky bydleni), nezmérné
problémy dotykajici se dostupnosti bydleni a z toho plynouci relativné vysoké naklady statu
plynouci jak pfimo na programy zvy3ujici dostupnost najemniho i vliastnického bydleni (které
budou diskutovany nize), tak na vyplatu téch davek statni socialni podpory a penzi, jejichz
vySe je vazana na rust indexu spotfebitelskych cen (nahly rast ceny bydleni by nutné vedl
k valorizaci dichodl a davek a relativné rozsahlym dodatenym vydajim statu). ,Existuje
dikaz, ze vySS§i cena najemného uplatiovana obcemi a ostatnimi provozovateli socialniho
bydleni by poskodila hospodafstvi rostouci inflaci a rostoucimi vydaji statu ... Je rovnéz
pravdépodobné, Ze inflace najemného by snizila spotfebitelskou poptavku, a tak zvySila
nezaméstnanost a vedla k poklesu dafiovych pfijm(.“ (Garnett 2000:42). V prostiedi Velké
Britanie simuloval nasledky deregulace najemného v socialnim bydleni Wilcox (1994), ktery
odhadl, Ze deseti-procentni narGst cen najemného v socialnim bydleni by snizil HDP az
0 0,2 %, zvysil nezaméstnanost o 25.000 pracovnich mist, zvySil index spotfebitelskych cen
0 0,3 % a vedl k dodate¢nym nakladim statu ve vysi 100 mil. GBP ro¢né.

AvSak vzhledem ke katastrofalnim nasledkdm plosné regulace najemného ,prvniho fadu”
jak na fungovani trhu s bydlenim, tak na socialni spravedinost (efektivhost a efektivita
intervence je velmi nizka) povazujeme z hlediska dlouhodobé udrzitelného rozvoje sektoru
za nutné deregulaci najemného na rovnovaznou uroven realizovat v Casové ,predstavi-
telném“ horizontu napf. formou navrhu Ministerstva pro mistni rozvoj predpokladajiciho
okamzité zavedeni nového systému mistné pfisludného najemného s vyjimkou pfechodnych
obdobich v téch lokacich, kde jsou nlzky mezi stavajicim ,trznim“ a regulovanym najemnym
nejvyssi (takové pfechodné obdobi by v Praze trvalo vice nez 10 let).

V nasledujicich kapitolach se zaméfime na zakladni nastroje bytové politiky, které by
v pfipadé deregulace mély zajistit dostateCnou dostupnost vlastnického i najemniho bydleni
v CR. Agkoliv jsme doporugovali postupnou deregulaci najemného, pro udel zkoumani
efektivity a efektivnosti téchto nastroju v Ceském prostiedi budeme z metodologickych
divodu nadale predpokladat, ze by dosSlo k Sokovému navySeni najemného rovnou na
urovel nami simulované rovnovazné trzni ceny najemného (ktera je pfirozené nizSi nez
souCasna uroven ,rzniho* najemného). RozloZeni deregulace najemného do delSiho
¢asového horizontu by mimo jista vychyleni (snizujici se celkova vySe nutnych verfejnych
vydaju a specifika plynouci z rozdilného podilu jednotlivych skupin domacnosti na obecném
ristu pfijma v budoucnu) nemélo mit zasadni praktické nasledky na vysledky naSich
simulaci. Jako prvni nastroj slouzici k zajisténi vyssi dostupnosti bydleni budeme zkoumat
Losvicenou“ statni podporu nabidky (vytvofeni sektoru socialniho bydleni), poté statni
podporu poptavky (pfispévek na bydleni) a statni podporu vlastnického bydleni (moznost
odpoctu urokl od dariového zakladu, urokova dotace).

" Je nutné upozornit na to, Ze jsme vychazeli z primérné ceny najemného v daném regionu. Kdybychom v$ak
pocitali s diferenciaci i uvnitf obci, napf. Prahy, pak Ize jisté ocekavat mnohem vyssi cenu najemného v urcitych
lokacich a tudiz i vy$S8i hodnotu CSH pro investice do najemniho bydleni v téchto lokacich.
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3.2 Socialni bydleni

TéméF ve vSech zapadoevropskych zemich najdeme sektor bydleni nazyvany "socialni
bydleni". Ackoliv existuji velké rozdily v jednotlivych systémech (bytova politika spada
v Evropské unii do kompetence jednotlivych narodnich statll), v pfevazné mife se socialnim
bydlenim rozumi sektor najemniho bydleni, kterym se snaZi vefejné organy statu nebo obci
zajistit vSeobecnou rovnovahu na trhu s najemnim bydlenim a umoznit tém potfebnym
skupinam obyvatel, které si ze socialnich ¢i jinych ddvodld nemohou zaijistit bydleni na
volném trhu, dustojné a vyhovujici bydleni pro jejich domacnosti. Najemné je v socialnich
bytech zpravidla niz§i nez trzni najemné a vystavba &i provoz socialnich bytd jsou ur€itym
zpusobem finanéné podporovany vefejnymi institucemi statu nebo obci, napf. vytvarenim
nejriznéjSich fiskalnich vyhod pro investory, vymezenim pfimych subvenci nebo
poskytnutim garanci pro pouzité stavebni uvéry. Investory a nasledné i provozovateli
socialniho bydleni mohou byt pfimo obce zastoupené v obecnich bytovych spoleénostech,
bytova druzstva, neziskové bytové asociace i zcela soukromi vlastnici. V sou€asnosti je
rozsah socialniho najemniho bydleni v zemich EU odhadovan na pfiblizné 19 milién( bytd,
coz znamena, ze se jeho zastoupeni na celkovém bytovém fondu ve vSech ¢lenskych
zemich EU pohybuje na urovni 18 % (Priemus 1997: 551).

K masové vystavbé socialnich bytd doSlo téméF univerzalné v celé Evropé po skon&eni
druhé svétové valky, kdy byla velka Cast bytového fondu zniena a stavebni pramysl
oklestén; hrozilo jak zneuziti ze strany stavajicich maijiteld soukromého najemniho bydleni
k aplikovani najemného plynouciho z nedostatku, tak i vytvofeni soukromych monopoll ve
sféfe nové bytové vystavby a prudké zdrazeni cen stavebnich materiald a praci. Do urcité
miry se da fici, Ze regulace najemného i aktivni role statu v nové najemni bytové vystavbé
byla na konci valky vyrazem spiSe racionalniho uvazovani vladnich predstavitell, nez
vyrazem ideologie statu blahobytu. V bytové politice vétSiny evropskych zemi v8ak postupné
na konci 50. let a zejména pak v letech 60. a 70. zdrava ekonomicka racionalita mizela jak
na ukor pohodinosti (zvySeni efektivity by v konci bylo z hlediska racionalnich zajmu politik(
maximalizovat pocet voli€skych hlast kontraproduktivni), tak na ukor rostouci popularity
spolecenského konceptu statu blahobytu. Pavodni politicky konsensus nad aktivni roli statu
na trhu s bydlenim se jiz na konci 50. let za€al rozpadat a pravicové orientované politické
strany se od pocatku let 60. snazily zpravidla o prosazeni reforem dotykajicich se deregulace
najemného a zajisténi efektivnéj$i (ve vyznamu jak efektivity tak efektivnosti) podpory
vystavby a provozu socialniho bydleni. Nepopularni opatfeni (napf. snaha o zvySeni
najemného v socialnim bydleni) byla v8ak i k reformé& pozitivné orientovanymi politickymi
stranami zpravidla rozmélnéna v kompromisech. ,Demolice sidlist Piggeries v Liverpoolu
(postavené na konci 60. let) a Darnley v Glasgow (postavené v poloviné 70. let) ukazuji, jak
désivé finanéni nasledky mohou mit nespravné zvolené investice vefejného sektoru do
bydleni.“ (Maclennan 1982: 271).

PocateCni najemné v socialnich bytech byva zpravidla kalkulovano jako tzv. nakladové
(také neziskové) najemné: zahrnuje veSkeré naklady souvisejici se splatkami kvalifikovanych
i béznych avérd pouzitych na vystavbu, opravami, spravou a pfispévkem do fondu na
rekonstrukci bytu v budoucnu. Ve vétSiné zemi EU pak pocate€ni najemné byva pribézné
aktualizovano podle vyvoje cen stavebnich praci nebo podle jiného indexu odrazejiciho vyvoj
cenové hladiny; nejedna se tudiz o "historické" nakladové najemné, ale o aktualizované
nakladové najemné. V nékterych systémech (Belgie, Portugalsko, Lucembursko, obecni
bydleni v Irsku) se pouziva koncept tzv. k pfijmu vztazeného najemného, kdy najemné je bez
ohledu na naklady stanoveno jako jisty, pfedem stanoveny podil z pfijmu dané domacnosti;
pokud se pfijem domacnosti zvysi, zvySi se pak rovnéz vySe najemného. Metodika
stanovovani najemného byva zpravidla upravena prostfednictvim centralnich pFedpist
(vladni vyhlaska, zakon).

Co se tyka alokacnich (pfidélovacich) podminek, v nékterych zemich je zakonem
stanovena maximalni vySe celkového pfijmu domacnosti pro opravnéni zadat o pfidéleni
socialniho bytu (Lucembursko, Némecko, Belgie, Francie a Itdlie), v jinych zemich je obcim
nebo nezavislym provozovatellm socialniho bydleni ponechana svoboda pro formulaci
vlastni alokacni politiky, ktera vSak musi byt v souladu s obecnéjSimi ustanovenimi centralni
vlady; ty se omezuji na urCeni SirSich priorit jako napf. stanoveni cilovych skupin socialné
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potfebnych domacnosti (hierarchii socialni potfebnosti). V zadné evropské zemi (teoreticky
mimo Svédsko) neni absence pFijmovych kritérii spojena s absenci socialni cilenosti;
mnohdy je tomu pravé naopak. Ve Velké Britanii, kde neni vstup do sektoru apriori limitovan
zdkonem stanovenou maximalni hranici pfijmu domacnosti, je "socialni efektivita" alokace
socialnich bytd kontrolovana a vSechny nezavislé bytové asociace jsou povinny kazdoro¢né
publikovat zpravu zminujici se mimo jiné i o naplfiovani socialnich kritérii. Jak ukazuje graf
42 z publikace Van der Heijden (1999), uzivatele socialnich byt tvofi domacnosti s nizSimi
nebo stfednimi pfijmy; nejpevnéjSi vazba mezi kvintilovych pfijmovym rozloZzenim a podilem
domécnosti Zijicich v socialnim sektoru bydleni se objevila zvl4$té v Nizozemi, Svédsku (!)
a Velké Britanii, tedy zcela paradoxné i v téch zemich, kde je deklarovan tzv. univerzalni
model bytové politiky.

Graf 42: Procentudlni zastoupeni jednotlivych kvintilovych skupin populace
(podle celkového ¢Eistého prijmu domacnosti) v sektoru socialniho bydleni
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Zdroj: Van der Heijden 1999.

V nékterych zemich se socialni efektivnost alokace, tj. alokace socialnich byti mezi
skute¢né potfebné domacnosti, sleduje i v pribéhu najemniho poméru; byla dokonce pfijata
zakonna opatfeni, na zakladé kterych mize byt pronajimatelem jednostranné zvys$en najem
v socialnim byté, pokud domacnost pfesahne vyhlaskou nebo zakonem stanovenou uroven
pfijmu (Francie, Némecko) nebo je najemnik nucen zaplatit specialni dan za nadbyte¢né
uzivany bytovy prostor, pokud se po zméné velikosti domacnosti (napf. po odstéhovani
nékterych ¢lend domacnosti) odmitne prestéhovat do mensiho bytu (Belgie), nebo jiz
samotna najemni smlouva uzavirana se Zadatelem obsahuje klauzuli o povinnosti pfesté-
hovat se, pokud by podle zakonem stanovenych podminek po uréité zméné poméru
v domacnosti mél Zadatel pravo pouze na mensi byt (Lucembursko). Pro vystavbu, v nékte-
rych zemich i provoz, socialniho bydleni maji vefejni i nevefejni provozovatelé socialniho
bydleni zpravidla mozZnost &erpat zvyhodnéné statem dotované uvéry &i pfimé dotace
z verejnych rozpoctu. Rizné zpUsoby financovani vystavby a provozu socialniho bydleni,
stejné jako uzivana alokacni pravidla a ostatni relativné& vyCerpavajici informace o fungovani
socialniho bydleni ve vybranych zemich EU i SVE (napf. v Polsku) nalezne &tenar ve studii
Lux, Burdova (2000) a chystané knizni publikaci k danému tématu. Proto se nyni popisu
jednotlivych systému nebudeme vénovat v takovém rozsahu, jaky by si dana tématika
z hlediska své vyznamnosti asi zaslouZila.

Zasadni problém, se kterym se evropské socialni bydleni v sou€asnosti potyka, se tyka
rostouci socialni exkluze; z hlediska urbanistického vznikaji "ghetta" socialnich byt obyvana
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prevazné domacnostmi imigrantt (Francie, Némecko) nebo pfijmové nejslabsimi domac-
nostmi (Velka Britanie). Politika pfispévku na bydleni poskytuje v této souvislosti CasteCné
feseni (ij. i pfijmové slaba domacnost si mize dovolit kvalitngjsi bydleni). HlubSim feSenim je
némecky model "neustale se pfesouvajiciho" socialniho bydleni; socialnim je byt pouze po
urcité obdobi (v ramci tzv. tfetiho dotaéniho programu pramérné okolo 10 let) a po uplynuti
smlouvou stanovené lhlty, b&éhem které se najem pribézné zvySuje o stanoveny koeficient,
je provozovatel socialniho bytu opravnén zvysSit najem na uUroven béznou pro soukromy
najemni sektor. Socialnim bytem muze v Némecku rovnéz byt na zakladé dohody mezi
soukromym investorem a obci napfiklad pouze jeden nebo dva byty v nové postaveném
bytovém domé; najemnici platici "socialni" najem tak ziji v jednom domé s najemniky platici

"trzni" najem.

Mezi negativni rysy sektoru socialniho najemniho bydleni patfi rovnéz velmi nizka mobilita
domacnosti a Casté pripady zneuziti jak ze strany provozovatell, tak ze strany najemnika.
Najemnici uzivajici socialni byt profituji z nizkych najmd i v dobé, kdy fada daleko
potfebnéjSich domacnosti je nucena vyhledavat své bydleni na volném trhu (i z toho divodu
se v mnoha zemich najmy v socialnim sektoru pfiblizily najmdm v sektoru soukromém),
v jihoevropskych zemich se objevuje i nezdkonné podnajimani socialnich bytl. Na druhou
stranu kontrola provozovatelll je nesrovnatelna s urovni kontroly, kterou vykonavaji obecni
Urady v Ceskych zemich a proto i rozsah téchto "podvod(" je nesrovnatelné nizSi. Zneuziti ze
strany provozovatell umoznuje v nékterych zemich nedostatecné transparentni a neobjek-
tivni bodovaci systém pro urCeni socialni potfebnosti domacnosti (ltalie).

Z uhlu pohledu ekonomické efektivity je nutné upozornit na skutec¢nost, ze ackoliv se na
jedné strané zvysi nabidka bydleni prostfednictvim bud pfimych i nepfimych vefejnych
investic (v zemich EU stale vice spiSe nepfimych investic, jelikoZ roste vyznam a postaveni
nezavislych provozovatelu socialniho bydleni, bytovych asociaci), vede program k vytésnéni
soukromych investic z trhu a regulaci najemného v socialnich bytech rovnéz k vytvareni
nerovnovahy na trhu s bydlenim (vy38i cena v neregulovaném soukromém najemnim
bydleni, nez by byla, pokud by regulace najemného v socialnich bytech byla odstranéna).
Ostatni defekty z hlediska efektivity zahrnuiji:

- nizsi nez trzni uroven najemného (dotované najemné) vede k nadmeérné spotiebé bydleni
(ndjemnici vyuzivaji kvalitn&jSiho bydleni nebo i kvantitativné vétSiho mnozZstvi bytovych
sluzeb, nez by vyuzivali v pfipadé rovnovazného najemného);

- pfevis poptavky nad nabidkou v sektoru socialniho bydleni vede v jinych sektorech
(soukromé neregulované ngjemni bydleni) k nizké drovni bydleni (velké mnozstvi lidi
v malych bytech) nebo bezdomovectvi;

- nizka mobilita pracovni sily (z dlvodu vyhodnych regula¢nich podminek a nejistoty
zajisténi podobného standardu v jiné lokalité; mobilita u najemnikd v socialnim bydleni
Casto nizSi nez u lidi zijicich ve vlastnickém bydleni!);

- existence prazdnych nepronajatelnych bytu (jelikoz najemné zpravidla neodrazi rozdily
ve kvalité Ci poloze bydleni, snazi se Zadatelé o ziskani co mozna nejkvalitnéjSiho
a nejlépe polozeného bydleni a z obavy, aby jim tato nabidka ,neusla“, odmitaji méné
lukrativni bydleni);

- zpravidla vysoké naklady bytové vystavby Ci naklady spravy a administrace (dané Casto
skuteCnosti, Ze investorem je vefejny organ);

- nizka kvalita managementu socialniho bydleni a nedostate¢né uspokojeni rozmanitych
preferenci najemnikl (Ufednici obce maiji jen velmi malo ¢asu &i ochoty vénovat se
preferencim jednotlivych spotfebitell, naslouchat zajmim najemnikd socialnich bytu;
zajemci o socialni bydleni registrovani na ¢ekacich listinach zpravidla dostanou nabidku
konkrétniho bytu jen nékolikrat, a pokud ji nevyuZiji, musi se zpravidla nechat znovu
zapsat na seznam Cekatel( nebo Cekat urcité obdobi).

Z hlediska socialni efektivnosti je socialni bydleni v nékterych aspektech rovnéz velmi
problematickeé:

- alokace socialnich bytl je mnohdy velmi restriktivni, zejména co se ty¢e nutnosti mit jiz
pred pfidélenim bytu napf. trvalé bydlisté v dané lokalité;

- systém alokace zaloZeny na hodnoceni socialni potfebnosti pouze ve chvili pfidéleni bytu
vede velmi Casto k tomu, Ze skuteCné potfebni zadatelé se k socialnimu bytu
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nedostanou, zatimco mnoho socialnich bytl je obyvano pfijmové silnymi domacnostmi.

Vylou€eni skute€né& potiebnych z moznosti ziskani bytu je o to vys8i, &im vétsi je

ochrana najemnich prav spojena napf. s moznosti ,dédéni“ dekretll na socialni bydleni

dalSimi generacemi: ,systém zvyhodnuje ty, ktefi ziskali socidlni bydleni, na ukor téch,

ktefi jsou zatim na Cekaci listiné.“ (Maclennan 1982, 405);

- regionalni nerovnosti (na Uzemi nékterych obci je socialnich bytl dostatek, na uzemi
jinych neexistuji z divodu privatizace vubec apod.);

- upfednosthiovani krucidlni® volicské zakladny pfi uréeni mechanismu alokace
uprazdnénych a novych socialnich bytd (politické faktory);

- zplUsob stanovovani najemného, zejména pak tzv. rent-pooling (dotovani najemného
v novych bytech zvySenym najemnym ve starSi zastavbé) muize vést k nezadoucim
zvyhodnénim nékterych socialnich skupin na ukor téch potfebnéjsich.
| pfesto, Ze socialni bydleni nadale zustava, jak jsme jiz uvedli, jednim z ,pilifovych®

nastroji statni bytové politiky vétSiny zemi EU, ziskava v poslednich dekadach z divodu

relativné revolu¢nich promén bytovych politik novou tvar. Vysledkem reforem bytovych politik

v 80. a 90. letech 20. stol. byl zejména prudky posun od dotaci na cihlu k dotacim na hlavu

(zavedeni adresného prispévku na bydleni), razantni snizeni statnich vydaji do vystavby

a spravy socialnich bytd, decentralizace socialni bytové politiky, zvySeni role soukromych

provozovatell socialniho bydleni (bytovych asociaci), zvySeni najemného, privatizace

socialnich bytd, pobidky pro soukromé investice do najemni vystavby, do budoucna pouze

Castecné a vétSinou nepfimé kryti socialni najemni vystavby z vefejnych prostfedkd (Urokové

dotace, danova zvyhodnéni). "Socialni bydleni neni dnes velmi oblibeny termin. Zahrnuje

totiz aktivni roli statu, vyuziva penéz dafovych poplatnikl a zda se, ze je pfili§ vzdaleno

trhu." (Priemus 1997, 549). Vystavba novych socialnich bytl se v mnoha zemich v 80. a 90.

letech vlivem nové nastavenych podminek snizila, nejprudceji ve Velké Britanii a Nizozemi

(Smith, Oxley 1997, 490).

Tim, Ze roli hlavniho developera socialniho bydleni pfevzaly ve Velké Britanii z rukou obci
soukromé neziskové organizace, doslo nejen k uSetfeni vefejnych prostfedkd (vyssSi podil
soukromého kapitalu), ale zaroven ke zvySeni efektivity provozu, mifenéjsi alokacni politice
a daleko vysSi urovni kontroly uzivani socialniho bytového fondu. Vytvofenim dostateénych
kontrolnich pravomoci pro Bytovou korporaci, finanéniho i kontrolniho centra aktivit bytovych
asociaci, se podafilo zajistit, Ze se ani jedina bytova asociace po reformé v oblasti bytové
politiky (kdy vétSina bytovych asociaci byla pfinucena stale vice vyhledavat prostfedky na
dofinancovani svych projektl na volném trhu) nedostala do takovych finan¢nich obtizi, které
by vedly kjejimu krachu. | ztohoto divodu se vyrazné zménila pocate¢ni neduvéra
soukromého zapujéniho kapitalu k bytovym asociacim. Podle odhad(l dosahly hrubé
investice bytovych asociaci sméfujici do vystavby socialniho bydleni v letech 1999/2000
2,145 mil. GBP, z nichz 45 % (944 mil. GBP) bylo financovano soukromym kapitalem
(soukromymi puajckami); bytové asociace tak dosahly obrovského uUspéchu v zajisténi
pfistupu k soukromému kapitalu a tak zdvojnasobeni hodnoty kazdé jedné libry vyplacené
pro tento ucCel z vefejnych zdroju. Z provedenych vyzkumu tykajicich se spokojenosti
s bydlenim navic vyplyva, Ze najemnici bytovych asociaci jsou se svym bydlenim i Urovni
udrzby mnohem spokojenéjsi nez najemnici v bytech obecnich.

Dostupnost socialniho najemného byla definovana pro bytové asociace prostiednictvim
Néarodni federace bydleni (National Housing Federation) jako situace ,kdy vétSina pracujicich
domacnosti neni chycena v pasti chudoby (z divodu zavislosti na pfispévku na bydleni)
nebo neplati vice nez 25 % svého Cistého pfijmu na ngjemné*“. (Garnett 2000: 298). Tyto cile
v8ak z nejriznéjSich ekonomickych dlivod( nebyly spinény. Vzhledem k tomu, Ze asociace
se jako soukromé subjekty vystavuji v sou€asnosti vdem rizikiim ze svého podnikani, rezim
stanoveni najemného daleko vice odrazi trzni principy nez v pfipadé obecniho bydleni; mezi
roky 1988 a 1994 vzrostlo najemné v bytech bytovych asociaci v priméru o 107 % (mezi
roky 1990 a 1995 byl rist o tfi procentni body vy$Si nez v soukromém najemnim sektoru).
Ackoliv deregulace najemného ma své pfirozené pozitivni dasledky pro fungovani trhu
s bydlenim, podobné jako v obecnim bydleni se objevil problém nedostatecné efektivnosti
procesu, jelikoz vyhradni spoléhani na pfispévek na bydleni vedl k demotivaci najemnik{ k
zapojeni do pracovniho procesu. Od roku 1996 tak byly zpfisnény kritéria pro poskytovani
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dotaci a tak omezena svoboda asociaci stanovovat zcela volné najemné v pfipadé vyuziti
statnich dotaci (pro ziskani dotace se nyni musi asociace zavazat, Ze dodrzi pfedem
stanovenou vysSi najemného). Ackoliv se tedy asociace staly jednoznacné efektivnéjSim
hraCem v oblasti socialniho bydleni nez obce, problém dostupnosti najemného se jim
pfirozené nevyhnul a tudiz ur€itd mira statem stanovené regulace najemného v sektoru
socialniho bydleni se jevi jako rozumna (pfistup kombinujici nezavislost bytovych asociaci
s pfisnymi regulatornimi podminkami dotykajici se vySe najemného i alokacnich pravidel
v pFipadé vyuziti statni podpory zvolilo napf. Polsko a dosahlo v této sféfe jiz za kratkou
dobu relativné jedine¢nych uspéch).

| pfes to, Zze v mnoha zemich existuje moznost ustanovit pfiplatek najemnému pro
domacnosti, jejichZ pfijem pfevySuje zakonem stanoveny limit pro vstup do sektoru, mnozi
provozovatelé socialnich bytd (a nejen ti vefejni snazici se maximalizovat voli¢ské hlasy) se
zavadéni pfiplatki brani (z ddvodd malé finanéni motivace, velkych administrativnich
nakladl, nebezpedi ztraty nejsolventné;jsSi klientely). Mifenost statni podpory nabidky nelze
nikdy zajistit do takové miry, jako tomu Ize v pfipadé podpory poptavky, a tak v nékterych
zemich dochazi stale ke ,zneuzivani“ verejné pomoci pfijmové silngjSimi domacnostmi.
Situaci v Némecku popisuje Volker (1997: 466): "V souasnosti okolo 42 % ze vSech vefejné
podporovanych najemnich bytd je uzivano domacnostmi, jejichz pfijem se pohybuje na
pfijmovym limitem opraviujicim domacnost pro pfidéleni takového bytu. Neni proto divu, ze
vice nez 40 % vSech dotaci do socialniho bydleni pfipada na 60 % domacnosti s vySSimi
pFijmy." Ve Francii by ,v priméru najemné v bytech HLM (socialnich bytech — pozn. aut.)
bylo 0 62 % vyS$Si, kdyby bylo valorizovano na trzni ceny. Tento rozdil reprezentuje mésiéni
socialni podporu ve vysi 1.010 FRF ve prospéch obyvatel HLM, 37 miliard FRF roéné pro
cely sektor HLM .... Toto srovnani je jeSté nedokonalé, jelikoZ domacnosti zijici v HLM Ziji
v priméru ve vétSich bytech nez domacnosti Zijici v soukromém najemnim sektoru:
konzumuiji tedy vice sluzeb spojenych s bydlenim, nez kdyby si zvolili bydleni za trzni
najemné," uvadi Le Blanc, Laferrére, Rémy (1999, 47-52), ktefi pomoci ekonometrickych
modelu kriticky zhodnotili systém nabidkovych podpor do socialniho bydleni ve Francii;
upozorfiuji rovnéz, ze "35 % uvedeného zisku je redistribuovano mezi domacnosti s pfijmem
vy88im nez prumérny prijem francouzské domacnosti... Neni mozné tedy fici, Zze tento
transfer slouzi zvlasté chudSi populaci." (Le Blanc, Laferrére, Rémy 1999, 54-5). Podle
vyzkumu Enquete Logement mélo v roce 1988 28,4 % francouzskych domacnosti Zzijicich
v sektoru socialniho bydleni vy8Si pfijem nez zakonem stanoveny pfijmovy limit pro
opravnéni zadat o pfidéleni socialniho bytu (v Pafizi tvofil tento podil dokonce 36 %);
16,7 % domacnosti prekroilo svym pfijmem limit o vice nez 20 %, 5,8 % domacnosti
dokonce o vice nez 60 %. | z téchto divodlu se zaCalo uvazovat o novém systému urCeni
najemného, ktery by vice zamifil podporu nabidky na skuteéné potfebné domacnosti.

V roce 1994 se v Némecku zacala zkousSet a v dnesni dobé jiz prakticky Sifit pro zemé EU
i pro situaci v CR velmi inspirativni forma stanoveni najemného v zavislosti na pfijmu
Zadatelské domacnosti (k pfijmu vztazené najemné existuje v jednodussi podobé i v Belgii
nebo Portugalsku). Tento systém spociva v rozdéleni dotaci na dotaci zakladni a dotaci
pfislusné drovni, na urovni tzv. zakladniho ngjemného. Zakladni dotace je pak doplnéna
o individualni dotaci, jejiz velikost vSak jiz zavisi na pfijmu a velikosti domacnosti a vysi
zakladniho najemného; pfitom je také ur€ena maximalni vySe individualni dotace, ktera se
pak odrazi v urovni tzv. minimalniho najemného. Tuto situaci transparentnéji zachycuji nize
uvedené tabulky 23 a 24. Zakladni najemné nezlstava na stale stejné urovni, ale ve vétSiné
zemi se po ur€itém obdobi zvySuje, pfiemz toto navyseni je procentualné omezeno.
Podstatné vsak je, ze tento narlist se neni kompenzovan navysenim individualni dotace, ale
je pIné hrazen najemniky.
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Tabulka 23: Trzni najem, zakladni najem, minimalni ndjem v ... (v DEM)

DEM /m’/mésic Region s nizkymi najmy Region s vysokymi najmy
trzni najemné 11,5 18
zakladni ngjemné 11 15
minimalni najemné 8 9,5

Zdroj: Vilker 1999.

Tabulka 24: Dodateénd individudlni podpora na m? a mésic ... (v DEM)

Prijem domé&cnosti Region s nizkymi najmy Region s vysokymi najmy
prekracujici pfijmovou hranici
u 1. dotacniho programu o ...

+0 % 3 5,4
+10 % 2,25 4.5
+20 % 1,5 3,6
+30 % 0,75 2,7
+40 % 0 1,8
+50 % 0 0,9
+60 % 0 0

Zdroj: Vilker 1999.

V regionu s nizkou urovni najemného by domacnosti pfesahujici pfijmovy limit o0 40 % ne-
ziskali jiz Zadnou dalSi individualni dotaci (a platili zakladni najemné), v regionu s vyS$Si
urovni najemného by ji neziskali az domacnosti pfesahujici o 60 % stanoveny pfijmovy limit.
Timto zplsobem by se podpora nabidky do urcité miry pfiblizila adresné podpofe poptavky
(pFispévku na bydleni), kterou by i pfipadné mohla nahradit zcela (v Belgii tvofi pfispévek na
bydleni jen okrajovou davku socialni podpory a najemné v socialnim bydleni je uréovano
v zavislosti na pfijmu domacnosti), pficemz stat by dorovnaval prostfednictvim provoznich
dotaci rozdil mezi aktualni vySi najemného u provozovatell socialniho bydleni (obci,
bytovych asociaci) a nakladovym najemnym (ij. najemnym urCenym jako jisty procentni podil
z repofizovacich nakladu pfislusného bydlent).

Jen t&Zko bychom néjaky sektor bydleni v CR mohli nazvat v souladu se struéné
zminénymi standardy v zemich EU socialnim bydlenim. Obecni bydleni, stejné jako
.regulované® najemni bydleni vcelku, jsou do velké miry obyvany pfijmové siln&jSimi
domacnostmi (typ bydleni je statisticky nezavisly na pfijmu domacnosti), neexistuje zadny
navrh sméfujici k roz€lenéni bytového fondu obci na byty uréené k socialnimu bydleni a byty
ur¢ené ke komercnimu pronajmu (resp. k privatizaci), neexistuje Zadny navrh stanoveni vysSe
nakladového najemného a alokacnich pravidel pro pfidélovani socialnich bytu (které by napf.
umoznily zvySit najemné na uroven trzniho najemného v pfipadech, kdy pfijem domacnosti
presahne centralné stanoveny a regionalné odliSeny limit). Mimo obecni bydleni a ostatni
,regulované“ soukromé najemni bydleni existuje v CR i relativng rozsahly sektor druzstev-
niho bydleni, jehoz charakter se vSak vyznamnéji proménil v dusledku aplikace tzv.
transformacniho zakona v roce 1992. Zakladnim cilem transformacniho zakona €. 42/1992
v oblasti bytového druzstevnictvi (zakon upravoval transformaci i ostatnich typu druzstev,
napf. druzstev zemédélskych) bylo zvySeni vlastnickych opravnéni ¢len druzstva k uziva-
nym druzstevnim bytam. Clenové druZstva uZivajici druzstevni byt jednak narozdil od
uzivateld obecnich bytl ziskali pravo "prodat" svUj byt (ve skuteCnosti Uplatné prevést
druzstevni podil) na volném trhu (j. za trzni cenu) a zvlasté pak z vySe zminéného zakona
pravo na v zasadé bezplatny pfevod druzstevniho bytu do osobniho vlastnictvi (jedinym
vydajem byla pouze nutnost jednorazového splaceni zUstatku pavodni zvyhodnéné stavebni
pUjcky uzité na kryti ¢asti nakladu na vystavbu). Narozdil od uzivatel(l obecnich bytl ziskali
v8ichni ¢lenové bytovych druzstev bydlici v bytech téchto druzstev pravo na pfevod bytu do
osobniho vlastnictvi (zadost musela druzstevnikem byt podana do 6 mésici od nabyti
ucinnosti zakona, pozdéji byla prostfednictvim zakona €. 72/1994 lhata prodlouzena na
koneény termin 30.6. 1995) a pfislusné bytové druzstvo tomuto pfevodu nesmélo branit.
Procesni otazky prevodu dale upfesnil jiz zminény zakon &. 72/1994 Sb. ve znéni
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naslednych novelizaci. Druzstevni bydleni se tak postupné stalo soucasti vlastnického
sektoru bydleni a v sou€asnosti bychom jej jen téZzko mohli povazovat za socialni bydleni.

Urcité mnozstvi "najemnich" bytd (4.000 v roce 1997, 5.000 v roce 1998) bylo postaveno
na zakladé statniho dota¢niho programu Podpory vystavby najemnich bytd ( tzv. program
"320 + 80") zavedeného v roce 1995 a spocivajiciho v moznosti obci ziskat dotaci na
vystavbu najemniho bydleni ve vysi 320.000,- KE na bytovou jednotku a navic dotaci
80.000,- K& na bytovou jednotku ur€enou na vystavbu nutné infrastruktury. Bohuzel vSak ani
v tomto pfipadé nebyly jasné specifikovany podminky dotykajici se maximalni vySe nakladu
na m? podlahové plochy, pfijmovych omezeni uZitych pfi alokaci takto postavenych bytd,
velikosti bytu ¢i maximalni urovné najemného. Dokonce i charakter najemniho bydleni byl
omezen pouze na dobu 20 let; po jejim uplynuti smi byt byty pfevedeny do vlastnictvi jejich
uzivatell. Vzhledem k mékkym podminkam programu, nedostateCnym finanénim moznostem
obci i Casové omezenému najemnimu charakteru bydleni doSlo ve vétSiné pfipadd
k vytvofeni druzstev obci a soukromych fyzickych osob, pfi¢emz obce pouze zajistily ziskani
statnich dotaci a ostatni naklady byly hrazeny z vlastnich zdroju zainteresovanych
druzstevnikd. Smlouvou o budoucim pfevodu do vlastnictvi pak tito novi "najemnici" maiji
zajistén prevod stavajicich bytd po 20 letech do jejich vlastnictvi (zpravidla po splatce
hypotecnich avért). V nékterych pfipadech se tak stalo, ze ze statniho programu byly
postaveny relativné veliké a luxusni byty, které maji nikoliv charakter najemni, ale kvazi-
vlastnicky, a které jsou ¢&i budou alokovany €asto i mezi domacnosti pfijmové silnéjsi
(neexistuje Zadné pfijmové omezeni pro opravnéni stat se druzstevnikem). Rozhodné se tak
ve valné vétsiné pripadl nejedna o novou formu socialniho najemniho bydleni.

V kvétnu roku 2000 byl zalozen Statni fond rozvoje bydleni, ktery by mél poskytovat
dotace i kvalifikované uvéry na modernizaci dosavadniho bytového fondu i novou bytovou
vystavbu. Ackoliv proklamovanym cilem fondu méla byt podpora vystavby najemniho
bydleni, aktivity fondu nejsou zakonem nikterak omezeny nebo blizeji specifikovany. Zakon
rovnéz neobsahuje zadny zplsob alokace zdroju fondu, zadné podminky pro pfipadné
zajemce o vyuziti jeho prostfedkl, zadné podminky dotykajici se vySe najemného v nové
postavenych bytech ¢i maximalni vySe nakladd u této vystavby. Vysledkem je, ze se fond
s velkou pravdépodobnosti (narozdil od podobného fondu v Polsku) stane pouze uzite€nym
instrumentem v rukou ruznych vilad s rozdilnymi pfedstavami o bytové politice a navic i do
budoucna bude zfejmé finanéné zcela zavisly na pfispévcich ze statniho rozpoctu.

Zakon tykajici se novych bytovych asociaci, které by se mély stat provozovatelem
a developerem novych socialnich bytl, je v souCasnosti ve stavu pfiprav na Ministerstvu
mistniho rozvoje. Financovani asociaci by mélo byt zajiSténo z individualnich pFispévkul
¢lenl; pravni forma asociaci by tak méla byt velmi blizka bytovym druzstvim. Budouci
najemnici se tak stanou ¢&leny druzstva-asociace, avSak narozdil od &lenl dosavadnich
bytovych druzstev nebudou moci Uplatné prevést svuUj druzstevni podil za ceny bézné na
volném trhu, a v pfipadé odstéhovani by méli pouze narok na vraceni druzstevniho podilu
v jeho puvodni hodnoté. Asociace by mély fungovat na neziskovém principu a obec &i jina
pravni osoba se bude moci stat rovnéz ¢lenem druZstva-asociace. Naklady na vystavbu
budou z urgité ¢asti hrazeny z prostfedkt Statniho fondu rozvoje bydleni. Dosud vS$ak neni
jasné, zda-li budou blizeji specifikovany dalSi podminky souvisejici s fungovanim socialniho
bydleni, jako podminky pro ziskani dotace €i kvalifikovaného uvéru (napf. maximalni vySe
celkovych nakladl vystavby na metr &tvereéni obytné plochy), systém stanovovani
najemného a nasledného zvySovani najemného apod. Jiz dnes je vSak zfejmé, Ze vstup do
druzstva nebude pro zainteresované domacnosti omezen pfijmové, jelikoZ se nebude jednat
o klasické najemni bytové asociace operujici zpravidla v zapadni Evropé, ale o relativhé
nejistou a hybridni druzstevni formu "kolektivniho vlastnictvi" pohybuijici se na rozhrani mezi
vlastnickym a ngjemnim bydlenim. Je tudiz pravdépodobné, Ze dotace budou opét
poskytovany i pfijmové silnym domacnostem. Je mozné rovnéz oclekavat, Zze v blizké
budoucnosti se objevi silny tlak ,novych druzstevnikd“ na zvySeni vlastnickych prav k jejich
"najemnim" bytUm umozAujici jim prodej bytd na volném trhu; podobnym procesem
transformace prosly téméf vSechna pdvodné najemni bytova druzstva ve Svédsku a véechna
najemni bytova druzstva v Norsku, ktera jsou dnes v odborné literatufe fazena do
vlastnického sektoru bydleni. V dusledku tak statni dotace urena plvodné na novou
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najemni bytovou vystavbu a vytvofeni nového systému socialniho bydleni muze skongit ve
faktické podpofe vlastnického bydleni.

Podpora nabidky v Ceském zdaleka nenasyceném prostfedi s obrovskou zatézi
komunistické sidlistni vystavby ma a bude mit jisté svij vyznam. | pfi konstantnim
primérném pfijmu rostouci pfijmova diferenciace vede pfirozenym zplsobem ke zvySeni
poptavky po mensich a stfedné velikych bytech, jelikoz "chudi se stavaji jesté chudSimi".
ZvySena poptavka v tomto segmentu bydleni neumérné zvysuje trzni ngjem v malych bytech
(pfedpokladame-li, Ze ne vSichni maji to privilegium zdédit najem regulovany) a stale vétsi
¢ast lidi "vypadava" ze systému z davodu finan¢ni nedostupnosti menSich a méné kvalitnich
bytll (popis modelu viz. Whitehead 2000, 8). Neni navic zadny duvod se domnivat, ze
vyraznéjsi cenova i legislativni deregulace najemniho bydleni, ktera je jinak zcela zasadnim
a nutnym krokem pro reformu v oblasti najemniho bydleni, povede jednoznacné ke zvySeni
soukromych investic do najemni bytové vystavby.

Nabidkova podpora by v8ak méla mit novou, v evropskych zemich jiz pfijatou formu.
"V soulasnosti existuje témér universaini odklon od pfimych statem kontrolovanych opatfeni
v oblasti bydleni. Tento odklon reflektuje jednak nespokojenost s minulymi vysledky a jednak
rostouci imperativ zajistit investice mimo statni rozpo&et." (Maclennan, More 1997, 538). Stat
pfispiva, ale pouze CasteCné, mifené a pokud mozno nepfimo (moznost odpisu z dani,
garance zajistujici nizkourocené soukromé pujcky, nizkouroCeny uvér ze statniho fondu,
okrajové pfimé dotace). Provozovatelem pak neni obec ani stat, oba prokazujici velmi nizkou
efektivitu pfi vystavbé i spravé socialnich bytd, nybrz nezavislé v zasadé soukromé
organizace vystavené vSem trznim rizikim (bytové asociace). Zcela jasna definice podminek
pro fungovani sektoru socialniho bydleni, zvlasté pak podminek pro poskytnuti finanéni
pomoci z vefejnych rozpoctl, dotykajici se jak bytového fondu (velikost a kvalita bytu) tak
narokovani pro pfidéleni socialniho bytu (pfijmova kritéria, alokacni mechanismy) je pouze
nutnym pFedpokladem uspéchu potencionalni budouci "osvicené" nabidkové podpory
v Ceském prostiedi.

Zavérem lze fici, Ze mimo nékolik uspésnych programl zaméfenych na relativné uzkou
¢ast populace (program vystavby domu s pecovatelskou sluzbou pro diichodce) Ize hodnotit
situaci v CR v oblasti vystavby a fungovani socialniho bydleni jako velmi $patnou, a to nejen
pfi srovnani se standardy béZznymi v zemich EU, ale rovnéz pfi srovnani se aktualni situaci
v Polsku. Hlavni chybou vétSiny programi je jejich ploSnost, necilenost a rovnéz snadna
zneuzitelnost plynouci z nepruhlednosti legislativniho ukotveni programu. Diky tomu se pak
pomoc statu dostava €asto do rukou téch, ktefi Zadnou pomoc nepotiebuji, a redistribuce
prostfedkd spocivajici na mysSlence solidarity se slabSimi pak ztraci zcela svij plvodni
vyznam. Velkym nebezpec€im bytové politiky v Ceském prostfedi do budoucna je zejména to,
ze po odkryti socialnich napéti na trhu s bydlenim nedojde k jejimu vétSimu zacileni, ale
pouze k ,vyspraveni dér* prostfednictvim dal8ich neefektivhé vynaloZenych statnich dotaci.
Podobné o bytové politice v 70. letech ve Velké Britanii psal Maclennan (1982: 164):
,V Britanii, pokud se objevi vazna socialni napéti mezi témi, ktefi z bytové politiky ziskavaji
a témi, ktefi na ni naopak prodélavaji, a hrozi ztrata voli¢skych hlasu, pak nastoleni vétsi
spravedlnosti pfi redistribuci plynouci z bytové politiky neni zpravidla vedeno tim zptisobem,
Ze by se snizila podpora zvyhodnéné a zvysila podpora znevyhodnéné socialni skupiny, ale
jednoduse tim, Ze se zavede nova forma podpory pro znevyhodnéné.“ Nova intervence si
pfirozené vyzada dalSi vydaje ze statniho rozpodtu a vy8Si danovou zatéz, coz snizi
spotfebu domacnosti a utlumi ekonomicky rast. Bytova politika vliad v 70. letech je vSak ve
Velké Britanii davno opusténa a ani sou€asna labouristicka vlada se nehodla k neefektivnimu
zpUsobu plosné regulace ,prvni fadu“ a ploSné podpory bytové vystavby vracet. O aktualnich
trendech v oblasti socialniho bydleni v ostatnich zemich EU pojednava detailnéji jiz zminéna
studie Lux, Burdova (2000) a bude pojednavat pfipravovana knizni publikace.

3.2.1 Vytvoreni systému socialniho obecniho najemniho bydleni v CR

Domnivame se, ze CR by pfi vytvareni systému socialniho bydleni méla rozhodné vyuzit
prilezitosti, kterou ji poskytuje stavajici dosud relativné rozsahly sektor obecniho najemniho
bydleni. Doporu€ujeme proto, aby byly vytvofeny takové podminky, které by obce motivovaly
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k rozdéleni jejich najemniho fondu na tfi ¢asti: ¢ast ur€enou K privatizaci, €ast urCenou
k pronajmu za rovnovazné trzni najemné a ¢ast urenou k pronajmu za socialni najemné.
Rozdéleni bytd by mélo probé&hnout takovym zplsobem, aby nevznikla zadna prostorova
ghetta socialniho bydleni (tj. rozdélit byty ur€ené k pronajmu i v jednotlivych bytovych
domech). Existuji v zasadé dva postupy, kterymi bychom mohli dosahnout finanéné
dostupné urovné najemného ve stavajicich socidlnich bytech a zajistit pfitom pokryti
nezbytnych nakladu. Prvni postup by zcela rezignoval na pfispévek na bydleni (ktery by
zustal pouze pro soukromé najemni bydleni) a najemné ve stavajicich obecnich bytech by
bylo, v souladu s vySe popisovanym systémem k pfijmu vztaZzeného najemného, stanoveno
adresné vzhledem k pfijmu domacnosti; rozdil mezi nakladovym a aktualnim najemnym by
pak stat dorovnaval prostfednictvim provoznich subvenci jednotlivym obcim. Druhym
pfistupem je stanoveni pouze dvou urovni najemného: nakladového najemneho v socialnich
bytech, tj. bytech obyvanych domacnostmi seniord s pfijmem pod Udrovni regionalné
uréeného a kazdoro¢né dle vyvoje inflace aktualizovaného pfijmového limitu; v ostatnich
obecnich bytech by pak cena najemného dosahovala rovnovazné trzni urovné, resp. hodnoty
mistné prislusného najemného. Nakladové najemné by bylo v souladu se standardy
v zemich EU a s pfihlédnutim ke skutecnosti, ze fond obecnich bytl neni zatizen splatkami
stavebnich avérl, stanoveno na urovni 1 % repofizovaci hodnoty bytu ro¢né a dodate¢né
zajisténi dostupnosti bydleni by pak bylo ponechano na pfispévku na bydleni. | z ddvodu
vétsSi prihlednosti (existuji pouze dvé hladiny najemného a neexistuji provozni dotace)
a menSiho nebezpecdi vzniku nejriznéjSich cenovych propasti mezi socialnim a soukromym
najemnim bydlenim se domnivame, Ze v sougasné chvili je pro situaci v CR vhodné&jsi druhy
uvazovany pristup.

stavajici regulované najemné na jeho rovnovaznou uroven; ukazali jsme, Ze by rovnovazna
uroven najemného byla ve vétSiné regiont niz§i nez souasna uroven ftzv. trzniho
najemného. | pfes tuto skuteCnost by v8ak mira zatizeni nékterych socialnich skupin
obyvatel byla natolik vysoka, Ze by pro velkou &ast téchto domacnosti pfesahovala unosnou
miru zatiZzeni a tak by se jejich najemni bydleni stalo z hlediska pfijatych evropskych
standardd nedostupnym. Ztohoto duvodu jsme v prvnim kroku pfistoupili k zavedeni
systému socialniho bydleni v ¢asti dosavadniho obecniho ngjemniho bydleni.

Vzhledem ktomu, Ze v SRU nejsou odliSeny najemni byty ve vlastnictvi obci od
najemnich bytl soukromych, provedli jsme toto rozliSeni pomoci koeficientd logistické
regrese provedené na datech zvyzkumu Postoje k bydleni 2001, ktery dané rozliSeni
obsahoval.* Takto “dovytvofeny” obecni najemni fond jsme nasledné rozdélili na fond byt
socialnich (pro socialné potfebné domacnosti) a fond obecnich bytd pronajimanych za
rovhovazné trzni najemné. Cilem pro tento krok (diferenciace stavajicich obecnich
najemnich bytl) spocivajici ve vytvofeni fondu obecniho socialniho bydleni bylo rovnéz
zachovani sou€asného socialniho mixu populace v jednotlivych sousedstvi; znamena to, Ze
obce by pro kazdy dim stanovili urcity pocet bytl pronajimanych za socialni najemné
a urcity pocet byt pronajimanych za rovnovazné trzni najemné. Timto zplisobem by nedoslo
k procesu tzv. socialni segregace a domacnosti pfijmové silnéjdi by obyvaly byty ve stejnych
domech jako domacnosti pfijmové slabsi.

Socialni najemné jsme stanovili (vzhledem ke skuteCnosti, Ze investi¢ni naklady bytové
vystavby byly prevazné kryty formou pfimych dotaci ze statniho rozpocétu a neni tfeba
splacet hypotecni &i jiny stavebni uvér) na urovni 1 % z repofizovaci hodnoty bytu ro¢né, {j.
1/12 z této hodnoty mési¢né. Repofizovaci hodnotou bytu rozumime pofizovaci naklady pro
vystavbu stejné velikého bytu v dané lokaci v aktualnich cenach stavebnich praci, materialQ
a pozemku. Timto by byl v systému socialniho bydleni zaveden v zemich EU nejrozSifené;jsi

52 Vysledna logisticka regrese méla nasledujici podobu:

Sance = exp (-1,921 + 0,707*kraj6 + 1,689*vystav1 — 0,556*vel5 + 1,598*dum1)

kde kraj6.....dummy proménna - Vychodocesky kraj
vystav1..dummy proménna - obdobi vystavby pfed rokem 1946
vel5......dummy proménna — velikost obce 10.000-50.000 obyvatel
dum1....dummy proménna — rodinny dim

Pravdépodobnost = Sance / (1 + Sance).
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princip stanoveni najemného na urovni tzv. nakladového najemného. Domnivame se, Ze
ro¢ni najemné ve vySi 1 % zrepofizovaci hodnoty bytu by mélo kryt veSkeré potifebné
naklady spojené s opravami i rozsahlejSimi rekonstrukcemi obecnich bytovych domd. Tento
predpoklad mize byt (a jisté i bude) predmétem dalSich diskusi a podrobnych kalkulaci.

Pfedpokladali jsme, Ze najemni smlouva na socialni najemni byt by byla nejen ¢asové
omezena, ale rovnéz podminéna aktualni socialni potfebnosti domacnosti (tj. zejména jejim
aktualnim pfijmem). V pfipadé, kdy by pominuly dlivody pro stanoveni socialniho najemného
(napf. rdst pfijmu nebo pfechod najmu na potomky s vy$Simi pfijmy), by byt jednodusse
ztratil charakter socialniho bydleni, a byl nadale pronajiman za rovnovazné trzni najemné.
Naopak, pokud by se zivotni standard jiné domacnosti zijici v obecnim bytovém fondu snizil
natolik, Ze by vyhovoval stanovenym kritériim pro zavedeni socialniho najemného, pak by
tato domacnost taktéz ziskala pravo na socialni nakladové najemne.

Pro stanoveni socialni potfebnosti pfi ur€eni, zda-li dany byt ma byt pronajiman za trzni i
socialni najemné, jsme vytvofili nasledujici kritéria. Socialni najemné by mélo byt aplikovano:
e pro domacnosti s pfednostou star§im 60 let s celkovym Cistym pfijmem niZzSim nez

2,5nasobek zivotniho minima dané domacnosti;

e pro domacnosti s pfednostou mladsim 60 let s celkovym &istym pfijmem niZSim nez
k-nasobek zivotniho minima dané domacnosti, pficemz:

- pro domacnosti v Praze (v€etné Prahy-vychod a Prahy-zapad) je k rovno 2,2;

- pro domacnosti ve StfedoCeském kraji je k rovno 1,97;

- pro domacnosti v JihoCeském kraji je k rovno 1,98;

- pro domacnosti v ZapadoCeském kraiji je k rovno 1,83;

- pro domacnosti v Severoceském kraji je k rovno 1,93;

- pro domacnosti ve VychodoCeském kraji je k rovno 1,86;

- pro domacnosti v Jihomoravském kraji je k rovno 1,91;

- pro domacnosti v Severomoravském kraji je k rovno 1,86.

Rozliseni koeficientu k pro jednotlivé regiony republiky |épe odrazi regionalni rozdily
v pfijmech domacnosti nedostatecné reflektovanych v konceptu Zivotniho minima; hodnoty
k pro jednotlivé kraje byly ziskany na zakladé srovnani priamérnych Ccistych pfijmd na
ekonomicko aktivni osobu domacnosti v jednotlivych krajich k situaci v Praze. Navrhovana
kritéria zvyhodriuji domacnosti s pfednostou star§im 60 let, ¢imz napomahaji starSim

Uplatnéni vySe zminénych kritérii nam umoznilo rozfadit stavajici obecni bytovy fond tak,
Ze pouze jeho &ast (zpravidla okolo 50 % v jednotlivych regionech CR) je pronajiméana za
socialni najemné, zatimco zbytek fondu je pronajiman za rovnovazné trzni najemné. Podil
domacnosti z celkového pocCtu najemnich domacnosti zijicich v obecnim bytovém fondu,
které by mély narok na ziskani socialniho bydleni, uvadi nasledujici tabulka 25.
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Tabulka 25: Podil socidalniho bydleni na celkovém ndjemnim bytovém fondu

Podil domacnosti z celkového poctu
domacnosti Zijicich v obecnim
najemnim bydleni, které by mély narok
na ziskani socialniho bydleni (%)
Socialni skupina pfednosty
Délnik 38,5
Samostatné ¢inny 19,6
Zaméstnanec 20,1
Zemédélec 43,2
Dlichodce (nepracujici) 97,1
Pocet osob v domacnosti
1 ¢lenna domacnost 67,8
2 Clenna domacnost 49,7
3 ¢lenna doméacnost 41,4
4 ¢lenna domacnost 38,2
5 a vice ¢lenna doméacnost 75,7
Vék pfednosty domacnosti
18-25 let 45,7
26-35 let 39,8
36-45 let 45,4
46-55 let 16,6
Nad 56 let 83,1
Velikost bydlisté
Obec do 4999 obyvatel 61,1
Obec 5000 az 9999 obyvatel 55,5
Obec 10000 az 19999 obyvatel 49,5
Obec 20000 az 49999 obyvatel 55,7
Obec 50000 az 99999 obyvatel 42,6
Obec nad 100000 obyvatel (mimo Prahy) 56,2
Praha 56,7
Kraje
Praha (vC€etné okrest Praha-vychod 59,1
a Praha-zapad)
StfedocCesky kraj (bez Prahy-vychod 51,5
a Prahy-zapad)
Jiho&esky kraj 52,7
Zapadocesky kraj 46,6
SeveroCesky kraj 44 4
Vychodocesky kraj 53,9
Jihomoravsky kraj 60,9
Severomoravsky kraj 52,1

Zdroj: SRU 99, simulaéni model.

Ve vsech regionech republiky plati, ze pramérné socialni (nakladové) najemné je nizsi
nez bytu odpovidajici rovnovazné trzni najemné. Diky ustanoveni systému socialniho
bydleni ve vybranych bytech obecniho bytového fondu se pfirozené snizila i primérna mira
zatiZzeni vydaiji na bydleni bazickymi pro jednotlivé skupiny domacnosti. Na druhou stranu by
v8ak za této situace maly poCet domacnosti, u kterych jsme pfedpokladali odchod do sektoru
vlastnického bydleni, z davodu pfidéleni socialniho najemného sektor najemniho bydleni
neopustily, coz ma pfirozené za nasledek zvySeni rovnovazné urovné trzniho najemného ve
vybranych lokacich. Ackoliv v dusledku mifenosti systému socialniho bydleni neni tlak na
zvySeni rovnovazné urovné najemného silny, bude mit takové zvysSeni pfirozené vliv i na
pramérné zatizeni vydaji na bydleni bazickymi. V nasledujici tabulce 26 proto uvadime miru
zatizeni pro jednotlivé skupiny domacnosti pfed i po simulované Sokové deregulaci
najemného, miru zatiZzeni po zavedeni systému socialniho bydleni a v neposledni fadé i miru
zatizeni po zavedeni systému socialniho bydleni pfi zapoc&teni vlivu rdstu rovnovazné urovné
trzniho najemného vyvolaného pravé timto zavedenim.
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Tabulka 26: Mira zatizeni domacnosti po zavedeni systému socialniho bydleni

Pramérna SMZ*
Praméma SMzx  Ydaj bazickymi
Praméméa SMZ*  Pramémé SMZ*  vydaji bazickymi ~ P° za;/,ede”’
vydaji bazickymi  vydaji bazickymi  po zavedeni SOCI.;}?’ fhz”;“ dlent
pfed deregulaci po deregulaci systemu dalsim zv}{s"eni
v % v % socialniho bydleni ada flv VY
v% frzniho
najemného
v %
Sociélni skupina pfednosty
Délnik 17,76 23,87 21,91 22,01
Samostatné ¢inny 17,69 27,52 25,42 25,57
Zaméstnanec 17,76 26,56 25,00 25,26
Zemédélec 14,20 19,83 17,25 17,32
Dlichodce (nepracujici) 29,09 43,46 34,23 34,36
Pocet osob v domacnosti
1 ¢lenna domacnost 27,97 42,90 36,62 36,79
2 &lenna domacnost 19,85 28,78 24,63 24,79
3 ¢lenna domacnost 17,25 24,45 21,63 21,82
4 ¢lenna domacnost 16,11 21,82 19,48 19,56
5 a vice ¢lenna domacnost 15,97 22,66 19,66 19,70
Vék prednosty domacnosti
18-25 let 18,69 28,15 25,20 25,29
26-35 let 17,30 22,42 20,62 20,76
36-45 let 18,09 26,07 22,84 22,96
46-55 let 17,64 26,68 25,07 25,21
Nad 56 let 26,98 40,17 32,66 32,80
Velikost bydlisté
Obec do 4999 obyvatel 15,31 20,51 18,63 18,79
Obec 5000 az 9999 obyvatel 21,06 30,15 25,69 25,78
Obec 10000 az 19999 18,23 27,72 23,75 23,82
obyvatel
Obec 20000 az 49999 22,49 30,65 26,30 26,41
obyvatel
Obec 50000 az 99999 20,21 26,92 24,93 25,17
obyvatel
Ob_ec nad 100000 obyvatel 24.81 33.04 27.90 27.91
(mimo Prahy)
Praha 22,53 40,73 33,73 34,04

*SMZ — skute¢na mira zatiZeni.
Zdroj: SRU 99, simulaéni model.

Je nutné opét upozornit, Ze uvadéna mira zatizeni vychazejici ze simulaéniho modelu je

neupravena o nadspotfebu bydleni, pfispévek na bydleni, vydaje na sekundarni bydleni
a pfijmy z Sedé ekonomiky.
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Tabulka 27: Ro¢ni ndajemné pro primérny byt a prumérny rocni dodatec¢ny prijem obci
plynouci z deregulace najemného po zavedeni systému socialniho bydleni

Pramérné roéni najemné (K¢) Pramérny roéni
dodateény prijem
Kraj obci plynouci
Z deregulace
najemného po
zavedeni systému
socialniho bydleni
(KS)
regulované trzni socialni
Praha vcetné okresd Praha-vychod 18.375,3 47.436,2 14.504,2 1.288.624.432
a Praha-zapad
Stfedolesky kraj 9.696,0 35.335,9 12.841,7 966.056.960
JihoCesky kraj 11.254,2 24.339,1 14.107,5 510.094.664
Zapadocesky kraj 10.315,3 18.350,1 10.159,1 442.421.363
Severocesky kraj 10.299,6 15.991,7 9.747,2 348.064.790
Vychododesky kraj 10.429,7 31.116,4 12.732,6 758.962.745
Jihomoravsky kraj 12.623,5 29.007,0 9.077,8 624.282.388
Severomoravsky kraj 12.136,4 15.910,2 11.246,2 264.919.680
Celkem - - - 5.203.427.021

Zdroj: SRU 99, viastni vypoéty.

Z divodu uplatnéni systému socialniho bydleni ve vybrané ¢asti obecnich bytd by poklesl
pfipadny ,zisk“ z deregulace najemného na rovnovaznou trzni Uroven pro obce: z témér
11 mid. K¢ na 5,2 mld. K¢ (tabulka 27). Z tabulky 27 je rovné&z patrné, Ze vySe socialniho
najemného je v nékterych Ceskych regionech (Praha, SeveroCesky kraj aj.) nejen niz§i nez
trzni najemné, ale rovnéz niz8i nez sou€asné pramérné regulované najemné. Zustava tedy
otazkou, zda-li ro€ni ¢astka ve vySi 1 % z repofizovacich nakladd bytu/domu je dostatecné
vysoka k pokryti v8ech nutnych nakladd spojenych s provozem i modernizaci daného
bytového fondu (nakladové najemné). Uroveri nakladového najemného by se rozhodné méla
stat pfedmétem diskuse mezi praktiky v oblasti bytové spravy; jeji navySeni by na jednu
stranu zvysilo ,zisk“ z deregulace najemného pro obce jako pronajimatele bytového fondu,
na druhou stranu by pak rovnéz zvySilo miru zatizeni socialné nejpotfebnéjsich domacnosti.
Na zavér je nutné pouze pfipomenout, Ze ackoliv ,skryta ztrata“ obci ze zavedeni systému
socialniho bydleni neni mala, na druhou stranu nema v8ak, narozdil od pfispévku na bydleni,
tento zplsob statni intervence pfilis§ velky vliv na Urovefi rovnovazné ceny najemného
(vétSina domacnosti, ktera by ziskala socialni bydleni, by se, dle nasich prfedpokladu, stejné
neodstéhovala do sektoru vlastnického bydleni v disledku deregulace najmu). Inflaéni tlak
pfispévku na bydleni na rovnovaznou uroven najemného je, jak uvidime dale, mnohem
silngjsi.

3.3 Podpora nové vystavby socialniho bydleni

V zasadé existuji dvé formy finanéni podpory vystavby socidlnich bytd v zemich EU
(pokud prozatim abstrahujeme od urokové dotace): poskytnuti kvalifikovaného uvéru (s nizsi
urokovou mirou nez trzni) a poskytnuti nevratné dotace. Zatimco vystavba socialnich byt ve
Francii je podporovana zejména prostfednictvim kvalifikovanych Gvérd (coz znamena, ze
uvéry musi byt v budoucnu provozovateli socialnich bytd splaceny), bytovym asociacim ve
Velké Britanii jako vyhradnim developerdm novych socialnich bytd jsou naopak poskytovany
nevratné dotace z prostfedkll Bytové korporace pfidélenych pro dany ucel ze statniho
rozpoctu; kvalifikovany uvér ve Francii v8ak kryje az 100 % budoucich nakladl vystavby (v
Némecku zpravidla 70 %), zatimco nevratna dotace ve Velké Britanii tvofi pouze okolo
50 % nd&kladd budouci vystavby (dofinancovani nakladd musi bytova asociace zajistit
z prostfedkt soukromého zapljéniho nebo investi¢niho kapitalu). V nékterych zemich EU
(Spanélsko) jsou kvalifikované nizkourodené Uvéry poskytovany i na pofizeni vlastnického
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bydleni (tzv. dotované bydleni), pficemz uro€eni uvéru se liSi v zavislosti na véku a pfijmu
Zadatele.

Jaké jsou zakladni ekonomické dopady podpor uréenych na socialni bytovou vystavbu na
trh s bydlenim? Predpokladejme, ze stat poskytuje kvalifikovany uvér &i dotaci hrazené piné
z verejnych rozpocta (pro nize uvedenou argumentaci neni prozatim dualezité, zda-li se jedna
o kvalifikovany uvér ¢i nevratnou dotaci) investorlim (nabizejicim) pro novou najemni
bytovou vystavbu a ze sektor najemniho bydleni je nezavisly na sektoru vlastnického bydleni
(. neni mozné prfevadét jednotky z jednoho sektoru do druhého). Pogateéni rovnovahu na
trhu s najemnim bydlenim zachycuje graf 43, kdy pro danou poptavkovou kfivku po
najemnim bydleni a neelastickou nabidkovou kfivku v kratkém obdobi existuje rovnovazna
cena p;. Podobné mizeme odvodit nabidkovou kfivku nové najemni bytové vystavby CC
a pro rovnovaznou cenu p; rovhovazné mnozstvi nové vystavby C; (v souladu s kalkulacemi
Cisté soucasné hodnoty €i miry vnitfni vynosnosti investor(); v rovhovazném stavu pfi dané
cené p; je mnozstvi nové bytové vystavby C; takové, ze akorat pokryva mnozstvi
kazdoroCnich odpistu ze stavajiciho bytového fondu (tj. odrazi depreciaci stavajicich bytu).
Pokud stat nabidne investorlim nap¥. pUjcky s niz$i nez trzni urokovou mirou, diky ¢emuz se
kifivka CC posune doprava na C‘C* (investofi pfi stejném mnozstvi vystavby budou spokojeni
s niz8i rovnovaznou cenou), pak se v prvni chvili zvySi bytova vystavbu z bodu C; na Cy’.
V dal$im obdobi se v§ak posune nabidka zbozi z SS na S’S’, cena bydleni se snizi z p; na
P2, coz bude mit analogicky za nasledek snizeni mnozstvi nové bytové vystavby z C;’ na C..
Rist nové bytové vystavby ovlivni zejména cenova elasticita poptavky po bydleni (sklon
poptavkové kfivky), cenova elasticita a uUrokova elasticita nabidkové kfivky nové bytové
vystavby (sklon CC kfivky a posun CC kfivky) a velikost rozdilu mezi kvalifikovanou a trzni
urokovou sazbou uvéru.

Graf 43: Vliv zvyhodnénych tuvérd na bytovou vystavbu a nabidku bydleni

cena

S S’ cena
D
C
Y0 SR N A .
p2. ........... N O A P G | i._._é._._
s |s R
S, S,bytové sluzby C;C; C*y nova vystavba

Zdroj: upravena verze Fallis (1985, 194).

Nyni pfedpokladejme, Ze program poskytovani kvalifikovanych Gveérd vyhlasi vlada pouze
na urcité pevné stanovené obdobi. Pak podobné jako v pfedchazejicim pfipadé rozsah noveé
vystavby vzroste v daném obdobi z C; na C;” a nabizené mnozstvi se zvysi z S; na S..
V dalSim obdobi, kdy jiZ pfestane program platit a vytvofi se nova rovnovazna cena pp,
rozsah nové bytové vystavby bude nizSi nez puvodnich C; (bytova vystavba nebude
dosahovat ani urovné depreciace bytového fondu), protoze kfivka C’'C‘ se vrati zpét na
uroven CC. V prubé&hu Casu se cena zvysi opét na Uroven p; a objem nové bytové vystavby
dosahne opét urovné depreciace; kratkodoby program na poskytovani kvalifikovanych avéra
tak nedosahne podobného efektu, jako tomu bylo v pfedchazejicim pfipadé (tj. zvySeni
mnozstvi bytovych sluzeb a sniZeni ceny bydleni). | kdyz to na prvni pohled vypada, Ze i pfi
kratkodobé platnosti programu dojde k zvétSeni bytového fondu, ve skutecnosti snizena
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cena omezi pozdéjSi nepodporovanou novou bytovou vystavbu a tak se obnovi jen
rovnovazny stav, ktery by na daném trhu nastal i bez intervence vefejnych instituci.

Pfedpokladejme dale, ze stat podpofi prostfednictvim zvyhodnénych Gvéri pouze Cast
nové najemni bytové vystavby (socidlni bydleni), do urovné C,. Zvlastni pozornost pak
vénujme diivodu rostouciho tvaru kfivky CC. Rekli jsme, Ze kfivka nové vystavby CC rostouci
v zavislosti na cené produkovaného bydleni je dana kalkulaci investorl pfi porovnavani
aktualnich ziskd z investice s potencialnimi zisky z alternativniho investovani. Jeji rostouci
tvar vyplyva z empirickych Setfeni a mize byt dan jednak neelastickou nabidkou vyrobnich
faktorG (napf. pozemku, materiall apod.) nebo neelastickou nabidkou komer€nich uvérd na
novou vystavbu. Pfedpokladejme nejdfive, Ze ceny vyrobnich faktort jsou dokonale elastické
a ze dlvod rostouciho tvaru CC kfivky spociva v neelastické nabidce komercnich
(hypote€nich) uvérud; to znamena, Ze s rustem bytové vystavby (a tudiz s vysSi poptavkou po
hypoteénim uvérovani) roste vySe urokové miry komercénich hypotecnich uvérd. Tuto situaci
transparentné zachycuje leva ¢ast grafu 44. Do urovné C; neexistuje zadna poptavka po
komer¢nim hypote€nim Uvérovani (vSe je placeno z kvalifikovanych uvéra statu), komeréni
urokova sazba se neméni a kifivka CC se posune doprava a navic vyrovna horizontalné do
dokonale elastického tvaru C’E; po dosazeni urovné Cs ma dalsi rast vystavby vliv na
rostouci vySi urokovych sazeb a cela kfivka CC pak v takovém pfipadé ziska tvar kfivky
C’EFC". Pokud bude program dlouhodoby, pak Ize pfi rovhovazné cené p; ocekavat rast
celkové bytové vystavby z C; na C;’, pokud bude program pouze docasny, nedojde,
podobné jako v pfedchazejicim pfipadé, k Zadnému efektu.

Pokud vsak je rostouci tvar CC kfivky dan cenové neelastickou nabidkou vyrobnich
faktord (napf. pozemku), zatimco naopak nabidka hypote€niho uvérovani je dokonale
elasticka (vySe urokové miry pro jakékoliv mnozstvi nové bytové vystavby je konstantni), pak
se kfivka CC posune doprava na C’E do urovné mnozZstvi nové bytové vystavby
podporované viladou C; (prava ¢ast grafu 44) a pfi vy$si bytové vystavbé se pak zpétné vraci
na puvodni kfivku CC, jakoby neexistovala zadna statni intervence (tudiz cela kfivka CC se
presune do tvaru C’EFC). Pokud je rovnovazna trzni cena p, vy$Si, nez by byla cena bydleni
pro mnozstvi nové vystavby C;, pak program nebude mit vibec zadny efekt na rozsah
celkové nové vystavby Ci rovnovaznou cenu bydleni. Pouze pokud by se stat rozhodl
podporovat bytovou vystavbu vétsi nez C; (ij. vétSi nez bytova vystavba odpovidajici
rovnovazné cené ftrhu a rovnajici se ubytku bytového fondu z depreciace), a pokud by
program mél mit dlouhodobou platnost, doSlo by ke zvySeni celkové bytové vystavby
a snizeni rovnovazné ceny v dlouhém obdobi.
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Graf 44: Nova bytova vystavba za rozdilnych vychozich podminek

cena cena
bydleni bydleni

C1
p1 _____________________ poimimm

F ;

Cs C1 CY (ové vystavba
Zdroj: Fallis (1985, 197).

Stimulacni efekt by byl z hlediska obecné ekonomické teorie vSak o to omezenéjsi, pokud
bychom v Uvahu vzali pfijmovou stranku verejnych rozpodtl, jelikoz vydaje statu musi byt
hrazeny z jeho pfijm0. Jestlize by si stat na tento program vypujcil napf. prostfednictvim
emise statnich obligaci na soukromych trzich, pak je mozné ocekavat rast urokové miry, coz
by vedlo k poklesu soukromé investicni aktivity jak v oblasti bydleni, tak v ostatnich
oblastech hospodarstvi. Néktefi liberalni ekonomové dokazuji, Ze pokles soukromych
investic se dokonale vyrovna s vySi investic statnich a dojde k tudiz k tzv. vytésnéni
soukromych investic z trhu (crowding-out effect).

Pokud stat poskytuje kvalifikovany uvér &i nevratnou dotaci na pofizeni vlastnického
bydleni, je podpora vyplacena do rukou spotfebitele, poptavajiciho, coz ma za nasledek
posun kfivky pfijmového omezeni a zvySeni poptavky po vlastnickém bydleni. V kratkém
obdobi se zvySeni poptavky odrazi plné v rlstu ceny vlastnického bydleni, ve stfedné
dlouhém a dlouhém obdobi investofi zareaguji zvySenim nabidky a koneény rust ceny
vlastnického bydleni vyvolany programem poskytovani kvalifikovaného Uvéru na pofizeni
vlastnického bydleni zavisi na elasticité nabidky v tomto obdobi.

Vzhledem k tomu, Ze by se s velkou pravdépodobnosti v CR neobnovila zadna nova
soukroma najemni vystavba ani po dokon€eni procesu deregulace, bylo by z hlediska
budouci statni bytové politiky Zadouci pfijmout novou legislativu vztahujici se k nové socialni
najemni bytové vystavbé a vytvofit dlouhodoby program jejiho financovani (dlouhodobost je
nutna z vySe uvedenych ekonomickych davodul). Z hlediska socialni i ekonomické efektivity
vynaloZzenych prostfedkl se jevi jako nejpfijateln&jSi varianta vytvofeni nezavislych
neziskovych bytovych asociaci, které by zajistovaly novou klasicky najemni bytovou
vystavbu v souladu s trendy v oblasti socialniho bydleni v zemich EU. Bytové asociace jako
soukromé pravnické osoby by tak na jednu stranu (podobné jako dnes napf. v Polsku) zcela
odpovidaly za své finanéni aktivity a pfipadné ztraty a byly by nuceny zajistit si ¢aste¢né kryti
nakladd nové bytové vystavby ze soukromych zdroju, na strané druhé by ziskaly moznost na
svou hlavni aktivitu — vystavba socialnich najemnich bytu - ¢erpat zvyhodnéné pujcky nebo
pfimé dotace ze statniho rozpoctu (resp. Statniho fondu rozvoje bydleni). Sledovanim
a vyhodnocovanim socialnich a ekonomickych indikatori aktivit bytovych asociaci by se,
podobné jako v Nizozemi a Velké Britanii, méla zabyvat nezavisla zastfeSujici vykonna
a kontrolni instituce; takovy dohled by mél zajistit jejich uspé&sné fungovani a tak i zvySeni
divéry pro pfipadné soukromé finanéni investory &i véfitele. Obce by na aktivity bytovych
asociaci mély vliv prostfednictvim nutného souhlasu s projektem vystavby v pfipadé zadosti
asociace o financni kryti ¢asti konstrukénich nakladu z vefejnych prostfedk(l a prostred-
nictvim pfimé aktivni spoluprace na lokalni urovni. Takova spoluprace by se nejCastéji
odehravala ve formé& bezplatnych pfevodd pozemkul pro vystavbu novych najemnich bytd
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z obecniho vlastnictvi do vlastnictvi asociaci kompenzovanych zavazkem asociace
pronajmout ¢ast nového socialniho bytového fondu obci navrzenym kandidatim; podpora
procesu filtrace, tedy odchodu nékterych domacnosti z obecniho bydleni do drazSiho (ale
noveéjsiho) socialniho bydleni bytovych asociaci, by jisté napomohla vétsi nabidce socialnich
obecnich byt potfebnéjSim domacnostem.

Najemné v bytech bytovych asociaci by v pfipadé vyuziti vefejnych prostfedkd mélo byt
regulovano zakonem na urovni nakladového najemného; v tomto pfipadé, jelikoz se jedna
o nové drazsi bydleni a jelikoz rozhodna ¢ast nakladl bude hrazena prostfednictvim urokové
zvyhodnénych ¢&i nezvyhodnénych avéru, by se vySe regulovaného najemného mohla
v souladu s analogickou situaci v Polsku stanovit napf. na urovni 4 % repofizovaci hodnoty
bytu ro¢né. Vstup do sektoru socialniho bydleni ve vlastnictvi bytovych asociaci by rovnéz
mél byt omezen maximalni drovni celkovych &istych pfijmi domacnosti, aby byla zajiSténa
zadouci socialni efektivnost celého programu. Vzhledem k tomu, ze nakladové najemné
v téchto bytech by dosahovalo vy$si urovné nez nakladové najemné v socialnich bytech
obci, mély by pfijmové limity byt stanoveny tak, aby umoznily pozadat o pfidéleni nového
socialniho bydleni i stfedné pfijmové silnym domacnostem. Z dlivodu rozsahlé diference
mezi aktualni pfijmovou hladinou a aktualni cenovou hladinou nové vystavby by minimalné
v pocateCnim obdobi byty bytovych asociaci tak slouzily spiSe domacnostem dosahujicim
pramérnych pfijmd nez domacnostem dosahujicim nizkych pFijmu; prostfednictvim aktivni
spoluprace s obci a podporou procesu filtrace by v8ak nova vystavba najemnich bytd
bytovych asociaci napomohla zprostfedkované i zvy3ené nabidce stavajicich obecnich
socialnich bytd pro socialné nejpotfebnéjsi ¢ast populace.

Forem statni u€asti na programu nové bytové vystavby realizované bytovymi asociacemi
je velka fada a ¢tenar nalezne jist€ mnoho inspiraci v publikaci Lux, Burdova (2000) vénujici
se komplexné socialnimu bydleni v zemich EU (v€etné konkrétnich pfikladu financovani
v jednotlivych zemich). Nasledujici tabulka uvadi pramérnou pofizovaci cenu nového
primérné velikého bytu (pfiblizné 50 m?) v jednotlivych regionech v CR (k roku 1999) a nami
doporu€ované prumérné maximalni ro¢ni nakladové najemné nové vystavby ve vysSi
4 % z pramérné pofizovaci ceny bytu (tj. podobné jako sou¢asné nakladové najemné u byto-
vych asociaci v Polsku).

Tabulka 28: Porizovaci cena nového bydleni a nakladové ndajemné
nového socialniho bydleni

Kraj Priimérna porizovaci 4 % z primérné
cena nového bytu pofizovaci ceny nového

(véetné pozemku) (KE) bytu (Kc)

Praha (véetné okrest Praha—vychod 1.451.414 58.057

a Praha-zapad)

StfedocCesky kraj (bez Prahy-vychod 1.340.412 53.616

a Prahy-zapad)

JihoCesky kraj 1.438.964 57.559

Zapadocesky kraj 1.021.342 40.854

Severocesky kraj 974.717 38.989

Vychodocesky kraj 1.298.911 51.956

Jihomoravsky kraj 907.779 36.311

Severomoravsky kraj 1.161.076 46.443

Zdroj: CSU, informace realitnich kancelafi, Asociace pro rozvoj bydleni, viastni vypodty.

Pokud by pak napf. bytova asociace v Praze ziskala bezuro&ny uvér Statniho fondu
bydleni pro vystavbu daného bytu s dobou splatnosti 30 let, pak by roéné musela na
anuitnich splatkach za vystavbu daného bytu zaplatit pfiblizné 48.400,- K¢&; vybrané rocni
najemné ve vysi 58.057,- K& (mési¢ni najemné ve vysi 4.840,- KE je za novy dvoupokojovy
byt rozhodné odpovidajici, domacnost by navic méla narok na pfispévek na bydleni) by pak
pokrylo i ostatni vydaje souvisejici s opravami ¢i spravou bytového fondu. Pokud by uvér byl
pfi stejné dobé splatnosti uro¢en 1 %, pak by anuitni splatky &inily jiz 56.000,- K& (pfi 2 %nim
uro€eni jiz 64.000,- KE&), coz by vyrazné snizilo schopnost asociace dostat svym finanénim
zavazkum (vzhledem k maximalni vySi regulovaného najemného). Podobné i zkraceni doby
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splatnosti by mélo velky vliv na vySi ronich splatek; pfi zcela neuro¢eném uvéru s dobou
splatnosti 25 let by ro¢ni splatky logicky €inily pfimo 4 % pofizovaci hodnoty bytu, tj. 58.057,-
KE. V takovém pfipadé by zvyhodnény avér Statniho fondu bydleni musel byt dopinén
o nevratnou statni dotaci, pficemz je jasné, Ze zhlediska ekonomické efektivity
vynakladanych vefejnych prostfedkl a pfi zapocitani nakladd obétované pfilezitosti je
nevratna dotace vzdy ,drazsi“ a z hlediska statni pokladny méné vyhodna nez splatny uvér.
Reseni financovani nové bytové vystavby bytovych asociaci by muselo byt rozhodné
pfedmétem rozsahlejSi diskuse, ktera by méla brat zietel rovnéZz na potencionalni zapojeni
obce (napf. poskytnutim pozemkl a zabudovanim infrastruktury pro bytovou vystavbu
asociaci zdarma) a zvySovani urovné nakladového najemného v Case (plynouci ze
zvySovani pofizovacich cen nového bydleni v budoucnu). Je vSak jisté, ze pfi dostateéné
dlouhé dobé navratnosti zvyhodnénych uvérl je mozné se pfi nové bytové vystavbé obejit i
bez nevratnych dotaci, které by vSak na druhou stranu pomohly sektoru socialniho bydleni
v jeho ,rozjezdu®.

3.4 Prispévek na bydleni

Prispévek na bydleni je adresnym pfispévkem vyplacenym z vefejnych rozpoctl (statu
a obci) pfijmové slabSim a stfedné pfijmové slabym domacnostem na pokryti nezbytnych
vydaju spojenych s bydlenim (pfevazné na pokryti Cistého najemného); postupné se ve
vétsiné zemi EU na zakladé reformy bytovych politik v 80. a 90. letech stal jednim
z nejdllezitéjSich (v mnoha zemich dominantnim) nastroji bytové politiky slouzicich
k zajisténi vyssi dostupnosti bydleni. Ackoliv existuji relativné znaéné rozdily pfi modelovani
vzorcl uzivanych pro vypocet pfispévku nebo v rozsahu opravnénych zadatelu, pfispévek
na bydleni je a byl vzdy modelovan tak, aby vySe potencialniho pfispévku odrazela miru
socialni potfebnosti jednotlivych zadatell; je vzdy adresovan pfijmové slabsi ¢asti populace
a jeho vySe zavisi na velikosti vydajli na bydleni a celkovych pfijm0 zadatele. Dllezitym
faktorem je obvykle i velikost domacnosti, jelikoZ partikularné napomaha zpravidla vice napf.
rodinam s détmi nezli jedno€lennym domacnostem.

Zakladnimi kritérii pro pfiznani naroku jsou pfijem a vydaje na bydleni domacnosti.
V nékterych zemich se pracuje s pfijmy pfed zdanénim, v nékterych s pfijmy po zdanéni.
Definice vydaju domacnosti na bydleni variuje rovnéz podle jednotlivych zemi: zatimco
v Holandsku a Némecku se do vydaji zapocita strikiné pouze Cisté najemné, ve Finsku se
zapocitavaji i nékteré ostatni bazické vydaje souvisejici s bydlenim, napf. vydaje na topeni.
Ve vétsiné pfipadu neni explicitné ur€ena nejvyssi hranice pfijmu narokujici domacnosti, ale
tato hranice implicitné vyplyva ze zpusobu porovnani vydaji a pfijmd domacnosti; naopak je
velmi €asto stanovena explicitni hranice maximalnich vydaju, nad jejiz vysi si jiz jakékoliv
dal$i vydaje na bydleni hradi domacnost ze svych vlastnich zdroji. Skute¢né vydaje na
bydleni tedy mohou byt jakkoliv vysoké, od urcité modelem stanovené maximalni urovné
v8ak jiz nejsou zapocitavany do vypoctu pfispévku a to ani v pfipadé, Ze tyto vysoké vydaje
ma domacnost pfijmové slabsi.

Mimo Italii a Spanélsko je pfispévek na bydleni zaveden ve vSech zemich EU (v Belgii
v8ak pouze jako doplnkova davka socialni pomoci); v nékterych zemich je pfispévek
vyplacen jen domacnostem v najemnim sektoru bydleni (Velka Britanie, Holandsko),
v nékterych je vyplacen i domacnostem vstupujicim do vlastnického sektoru a splacejicim
hypoteéni uvéry (Francie) a v nékterych zemich neni narokovani pfispévku omezeno pro
zadnou domacnost a mlze byt teoreticky vyplacen i tém domacnostem bydlicim "ve
vlastnim", které jiz hypote€ni uvéry splatily (Finsko). Podil domacnosti pobirajicich pfispévek
na bydleni neni rovnéz vSude stejny: ve Francii jej pobira 27 % vSech domacnosti,
v Holandsku 14 % a v Némecku 8 % vSech domacnosti. Vzhledem k tomu, Ze se ve vétSiné
zemi prispévek omezuje na najemni sektor bydleni, dulezity je zejména podil domacnosti
z najemniho sektoru bydleni, které pobiraji pfispévek: ve Finsku tvofi tento podil 61 %,
Francii 59 %, Velké Britanii 58 %, Nizozemi 26 % a Némecku 12 %. Uvedme nyni stru¢né
pouze zakladni principy fungovani ,kontinentalniho® modelu pfispévku na bydleni (logika
britského pFispévku se od modell uplatfiovanych v ostatnich zemich EU lisi):
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1. princip minimalnich vydaji. Pfedpoklada se, Zze domacnost je schopna platit vzdy alesporni
¢ast celkovych vydaju na bydleni, resp. €ast vydaju na najemné. Pfispévek proto v Zad-
ném pfipadé nepokryva celkovou sumu téchto vydaju;

2. princip marginéalnich vydaja. ZvySeni vydaji na bydleni neni domacnostem nikdy piné
kompenzovano pfispévkem. Existuje vzdy urc€ita maximalni hranice vydaja (uréena vzdy
s ohledem na velikost domacnosti a pfipadné i velikost bydlisté dané domacnosti), nad
kterou se dalSi vydaje jiz nezapocitavaji do naroku na pfispévek, coz znamena, ze
domacnosti si vydaje prekracujici maximalni limit musi plné hradit z vlastnich zdroju.
Modely pfispévku navic zapracovavaji mechanismus, diky kterému se u domacnosti
zZijicich v drazSim bydleni pfepoéteném na metr Ctverecni obytné plochy (vysSi najemné
z duvodu lepSi lokalizace, kvality bydleni apod.) pfedpoklada, ze budou své vydaje na
bydleni kryt zvétSi casti svych disponibilnich pfijmd, nez u domacnosti Zijicich
v levnéjSim bydleni. Jinymi slovy, pokud jsou skuteCné vydaje domacnosti vysSi nez
vydaje standardni, ale pokud jsou stale je$té pod urovni vydajli maximalnich, zahrnuji se
do zakladu pro vypocet pfispévku, ale skute¢na mira zatiZzeni domacnosti je také vyssi;

3. princip normativni miry zatizeni. Normativni mira zatizeni je tarifné definovana ve vSech
evropskych zemich uzivajicich kontinentalni model pfispévku na bydleni jako minimalni
vlastni spoluucast samotné narokujici domacnosti na splaceni jejich vydaja na bydleni; je
uréena jako procentni pomér vydaji na bydleni (najemného) k celkovym pFijmam
pfislusné domacnosti a odrazi minimalni miru zatizeni jednotlivych narokujicich
domacnosti vydaji na bydleni. Je rovnéz ve vSech uvaZovanych zemich stanovena tak,
aby se jeji uroven s rastem celkovych pfijmd domacnosti bud zvySovala nebo zUstala na
stejné urovni; prijmové silngjSi domacnosti tak maji pfedpokladanou "standardni" nebo
minimalni miru zatiZzeni vy8Si nebo stejnou (nikdy ne niZSi) neZli pfijmové slabsi
domacnosti, které jsou tak systémem zvyhodnény. Zaroven je normativni mira zatizeni
obvykle definovana zvlast pro rlznou velikost domacnosti, ¢imz jsou zvyhodnény
vice€lenné domacnosti.

Standardni tvar pfispévku na bydleni (ndjemné) v zemich EU kontinentalniho typu je
nasleduijici:

APB = min (SVB, MVB) — NMZ * PD

kde APB je vySe adresného pfispévku na bydleni (ndjemné);

SVB skute¢né vydaje na bydleni (najemné);

MVB maximalni tarifné stanovené vydaje na bydleni (najemné);
NMZ normativni mira zatizent;

PD  pfijem domacnosti.

Jak jsme uvedli vySe, z divodu principu marginalnich nakladl vstupuji skute¢né vydaje na
bydleni (najemné) do vypoctu prispévku pouze v pfipadé, Ze jsou nizsi nez tarifné stanovené
maximalni vydaje na bydleni (najemné). Maximalni vydaje jsou pak nejjednodusSim
zpUsobem stanoveny jako soucin normativni podlahové plochy pro danou velikost
domacnosti (lisi se podle poétu ¢lend domacnosti) a primérné ceny najemného na metr
Ctverecni podlahové plochy v dané lokalité. Pokud domacnost bydli ve vétSim byté (s vétsi
podlahovou plochou), nez je stanoveny tarif pro danou velikost domacnosti, nebo pokud
domacnost sice bydli v pfiméfené velikém byté, ale z divodu lokace ¢i kvality bydleni je
najemné vysSi nez primérné najemné v lokalité, pak si vydaje na bydleni (najemné)
pfekracujici urovent maximalnich vydajii musi hradit zcela ze svych vlastnich prostfedkd.
Normativni mira zatizeni odrazejici obdobné princip marginalnich nakladd a definovana jako
minimalni podil z pfijmu domacnosti, ktery musi domacnost ur€it na vydaje na bydleni
(najemné), je pak zpravidla stanovena tak, ze pro rostouci vydaje na bydleni (rostouci kvalitu
bydleni) roste. Dal$i podrobnosti k systémum pfispévkl na bydleni v zemich EU v€etné jejich
relativné vyCerpavajicich popisl nalezne ¢tenar v Lux, Burdova (2000), Sunega (2001).

Z hlediska obecné analyzy ekonomickych konsekvenci zavedeni pfispévku na bydleni
pfedpokladejme modelovou situaci pfispévku na najemné, ktery tvofi ur€itou cCast
s celkovych vydaji na najemné:

prispévek = s pixy,

Pro urcitou uroven spotfeby bydleni x; pak po pfijeti pfispévku domacnost utrati jiz jen
pix; — 8 p1x4 vlastnich financi; domacnost tak nepfimo vnima pokles ceny bydleni z p; na
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uroven p; (1 — s) a jelikoz cenova elasticita poptavky po bydleni je zaporna, bude chtit
spotfebovavat vice bydleni. Pfi pfedpokladu, Ze cenova elasticita poptavky je -0,8
a pfispévek snizi nepfimo cenu bydleni o 20 %, pak bude domacnost pro jakoukoliv Urover
trzni ceny poptavat o 16 % vice bytovych sluzeb.

Prispévek na bydleni vSak ziskavaji zpravidla pouze nizko-pfijmové domacnosti (jedna se
o adresny prispévek); pfedpokladejme pro zjednodu$eni, Zze ve spole¢nosti jsou dvé stejné
velké socialni skupiny, chudi a bohati, a ze pfispévek ve stejné vysi dostanou pouze chudi.
Pfi dodate€ném pfedpokladu, Ze bohati pfi jakékoliv urovni ceny bydleni spotfebovavaji vzdy
tiikrat vice bydleni nez chudi, zvysi se trzni poptavka nikoliv o 16 %, ale pouze o 4 % (pfi-
¢emz pfijmové slabsi poptavaji stale o 16 % vice bytovych sluzeb):

0,16 p,x,
pix, +3px
Jak bude reagovat trh s bydlenim? Pfedpokladejme, Zze cenova elasticita nabidky se ve

stfedné dlouhém obdobi rovna 3 (coz odpovida vysledkiim nékterych empirickych vyzkumu),
pak na zakladé poznatk(, které mame z kapitoly o rovnovaze na trhu s bydlenim se
rovnovazna trzni cena zvysi o:

Ap1 — (1,04)1/(34—0,8)

tedy zvySi se pfiblizné o jedno procento. Z duvodu trzniho pfizpusobeni tedy dojde
k tomu, Ze se cena bydleni pro chudé domacnosti pfispévkem nepfimo snizi nikoliv o 20 %,
ale pouze o 19 %; chudi tudiz budou spotfebovavat o 15,2 % (a nikoliv 16 %) vice bytovych
sluzeb a naopak bohati Celici vy3$Si cené budou spotfebovavat o 0,8 % méné bytovych
sluZzeb. Vzhledem k tomu, Ze bohati jsou hlavni spotfebitelskou skupinou na trhu s bydlenim
(spotfebovavaiji tfikrat vice bytovych sluzeb nez chudi), dojde v uhrnu pouze k nepatrnému
ristu mnozstvi spotfebovavanych bytovych sluzeb na trhu. Pokud navic domyslime, Ze
pfispévek by byl hrazen z vy8Siho zdanéni bohatych domacnosti, coz snizi pfijem
domacnosti bohatych a tak i jejich poptavku na trhu, mize dokonce dojit k situaci, ze
pFispévek nepovede vlibec k zadnému rustu ceny €i mnoZstvi spotfebovavanych bytovych
sluzeb na trhu (ij. dojde k Cisté redistribuci, kdy bohati snizi spotfebu svého bydleni ve stejné
vySi, v jaké ji zvySi chudé domacnosti).

Vime, Ze bydleni je velmi heterogennim zbozZim, a tudiz Ze trh s bydlenim je segmentovan
do nejriznéjsich subtrhd. V dusledku zavedeni adresného pfispévku na bydleni muze dojit
k situaci, kdy se z dlvodu snizeni spotfeby bohatych a zvySeni spotfeby chudych obé
skupiny sejdou na jediném urcitém segmentu bydleni (napf. stfedné kvalitni bydleni), kde
cena muze z duvodu poptavky obou skupin prudce vzrlst, zatimco ceny vysoko &i nizko-
kvalitniho bydleni poklesnou. V takovém pfipadé by i pro pfijmové slabsi domacnosti
pfispévek na bydleni neznamenal zadny znatelny rast spotfeby, jelikoz by se zvySeni
pfispévku pIné odrazilo ve zvySeni ceny poptavaného bydleni. Ve Francii se objevuiji pfiklady
zneuziti pfispévku, kdy se néktefi nezavisli provozovatelé socialnich byt snazi ubytovat
pfijmové i socialné nejslabsi v bytech s relativné vysokym najemnym a tak si zaijistit co
mozna nejvySsi vyplatu pFispévku (ktery se ve Francii vyplaci rovnou pronajimatelum).
Z hlediska efektivnosti je pfispévek kritizovan zejména z dlivodu nebezpedéi vzniku situace
nazyvané past chudoby (poverty trap); mira jeho adresnosti mize byt totiz tak velika, ze
pokud si nezaméstnany ¢len domacnosti nalezne zaméstnani, z ddvodu snizeni Castky
pfispévku na bydleni vazaného na pfijem domacnosti mize byt realny pfijem domacnosti
souvisejici s takovym krokem nepatrny a demotivujici. Tato situace se zejména objevuje
v pfipadé specifického britského modelu pfispévku (s velkou mirou regrese), ovsem tlak na
zachovani stavajiciho stavu je pfirozeny pro vSechny typy adresnych socialnich davek, tedy
i kontinentalni modely pfispévku.

Od roku 1996 je v souladu se znénim zakona €. 117/1995 Sb. o statni socialni podpofe
poskytovan v CR prispévek na bydleni, na jehoZ obdrzeni ma narok vlastnik i najemce
bytu/domu, ktery je v ném hlasen k trvalému pobytu a jestlize rozhodny pfijem domacnosti
najemce Ci vlastnika je niz8i nez €astka soucinu zivotniho minima rodiny a koeficientu 1,6.
VyS&e pfispévku se pak vypocte podle nasledujiciho modelu:

pfispévek = naklady domacnosti — naklady domécnosti * rozhodny prijem domacnosti

(Zivotni minimum rodiny * 1,6)

=0,04
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Naklady domacnosti jsou stanoveny tarifné (neodrazeji skutetné vydaje domacnosti na
bydleni) ve vySi zdkonem stanovené Castky k zajisténi nezbytnych vydaju domacnosti
(spoleénych potfeb domacnosti), ktera v souCtu s Castkou potfebnou k zajisténi vyzivy
a ostatnich z&kladnich osobnich potfeb tvofi Zivotni minimum. Tato ¢astka je diferencovana
podle velikosti domacnosti a valorizovana pfi rustu spotfebitelskych cen vy$Sim nez 5 %.

Do formalnégjsi podoby Ize vzorec pfispévkl prepsat nasledovné:

pfispévek = NN (1 — SP/MP)

kde NN jsou normativni naklady;

SP skutecny pfijem;
MP maximalni pfijem;

tj. ma-li domacnost skuteCné pfFijmy nulové, pak se pfispévek piné rovna normativnim
nakladim a naopak, dosahuje-li domacnost pfijmu maximalniho (1,6nasobku zZivotniho
minima), nedostane nic. Prostor pro variaci vySe prispévku v zavislosti na vySi skute¢ného
pfijmu je, jak je ze vzorce i dopliujicich podminek, velmi maly. V roce 2000 pobiralo
pfispévek 332.000 domacnosti (8,2 % cenzovych domacnosti podle censu v roce 1991)
v primérné vysi 633 K& (podle odhadu pouze 40 % opravnénych pfijemcul); celkové naklady
na jeho vyplatu tak dosahly pfiblizné 2,5 mlid. K&.

Vzhledem k tomu, Ze vydaje jsou stanoveny tarifné pro celou republiku (nereflektuji
regionalni rozdily v cenach bydleni), Ze opravnéni k jeho ziskani je omezeno absolutni vysi
pfijma (a nikoliv mirou zatizeni v kombinaci s maximalnimi vydaji) a Zze bez ohledu na
existenci sektoru trzniho najmu bere model v Uvahu pouze pfijmy domacnosti, je dany model
z hlediska socialni efektivnosti vhodny pouze pro prostfedi s ploSnym regulovanym
nediferencovanym najemnym (klasicka regulace ,prvniho fadu®). | v tomto prostfedi vsak, jak
jsme ukazali v &asti vénujici se finanCni dostupnosti najemniho bydleni, dochazi
k rovhomérné distribuci pFispévku mezi domacnosti s relativné nizkou a domacnosti
s relativné vysokou mirou zatizeni. Tento defekt je dan zejména skuteCnosti, ze model
vychazi pouze z tarifnich vydaju na bydleni. Na otazky efektivnosti a efektivity uvedené
v tvodni Casti této kapitoly bychom tedy odpovédéli asi tak, Zze pfispévek sice jiZ dnes pobira
nemala ¢ast eskych domacnosti, avSak z dlivodu jeho nastaveni nedochazi k znatelnéjSimu
ristu dostupnosti najemniho bydleni (viz vysledky analyz v kapitole vénujici se vyvoji
dostupnosti bydleni v CR), pomaha i tém doméacnostem, které ve skutednosti pomoc
nepotfebuji (domacnosti s nizkou mirou zatizeni) a naopak vylu€uje zcela efektivni pomoc
tém domacnostem, které jednoznatné patfi k socidlné ohroZené skupiné (dlchodci,
domacnosti nucené Zzit v neregulovaném trznim najemnim bydleni). Na druhou stranu
z hlediska ekonomické efektivity dle naSeho nazoru prozatim nevede k efektu ,pasti
chudoby®, nema vyraznéjSi vliv na ceny bydleni a je relativné Setrny k vydajim statniho
rozpoctu.

Pokud by stat v budoucnu v souladu s trendy v zemich EU a s cilem zajistit vy3si
efektivitu statnich nastrojli, optimalnéjSi fungovani trhu s bydlenim i vySSi socialni
spravedinost (efektivnost) redistribuce spotfeby bydleni pfikro€il k zasadnéjsi deregulaci
najemného a prechodu k regulaci ,druhého fadu“ (coz povazujeme vzhledem ke
skute¢nostem uvedenym v podkapitole vénujici se regulaci najemného za nezbytné), pak by
mél takovy pfispévek jen pramaly vyznam.

Jak jsme uvedli vySe, jen téZko si lze pfedstavit situaci, ze by stavajici regulace
najemného neméla byt nahrazena novym systémem mistné pfisluSného najemného
(s vyjimkou ustaveni nakladového najemného ve vybraném segmentu obecniho najemniho
bydleni a nového socialniho bydleni postaveného a spravovaného neziskovymi bytovymi
asociacemi). Vzhledem k tomu, ze i pfi stanoveni najemného v socialnich bytech na drovni
nakladového najemného problém dostupnosti najemniho bydleni nemizi, a rovnéz z diivodu,
Ze snizeni dostupnosti najemniho bydleni pro nové domacnosti a domacnosti dosud Zijici
v soukromém najemnim bydleni z divodu deregulace najemného by vedlo k pfilisné statni
podpofe nabidky (nova vystavba socialnich bytd), jez je ve srovnani s podporou poptavky
vzdy drazsi, je nutné vytvofit novy model pfispévku na najemné, ktery by na jedné strané
odpovidal zakladnim principlim kontinentalnich modell pfispévkl v zemich EU, a na strané
druhé reflektoval specifika Ceského prostredi.
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3.4.1 Vytvoreni nového modelu pfispévku na najemné v CR

Testovanim nejvhodnéjSiho modelu pfispévku pro Ceské prostfedi se zabyval Sunega
(2001), ktery se zejména zaméfil na hledani optimalniho principu pro stanoveni normativni
miry zatizeni (NMZ) v Ceském prostfedi. V zasadé byly v jeho praci otestovany E&tyfi varianty
NMZ, které ukazuji nasledujici grafy 45 az 48; pfipomerime pouze, Zze NMZ je definovana
jako minimalni procentualni ¢ast pfijmu domacnosti, kterou dana domacnost musi vynaloZit
na své bydleni; zarovenn NMZ v kontinentalnich modelech pfispévku na bydleni zpravidla
stoupa s vysi vydajl na bydleni, resp. vydajll na najemné.

Graf 45: Némecky model
NMZ

jednoclenné domacnosti
dvouclenné domacnosti

triclenné domacnaosti

Ctyf¢lenné domacnosti

péti a vice€l. domacnosti

najemné

Graf 46: Varianta A

NMZ

najemné
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Graf 47: Varianta B

NMZ

najemné
Graf 48: Cesky model
NMZ
k
najemné

Zatimco varianta A i B jsou fakticky smySlenymi variantami (kompromisem mezi
zbyvajicimi dvéma extrémy), varianta nazyvana ,Cesky model“ odrazi stanoveni NMZ
v jednom ze ,Suplikovych® navrhl pracovni skupiny Ministerstva pro mistni rozvoj
a Ministerstva prace a socialnich véci na uUpravu stavajiciho nevyhovujiciho pfispévku
(k jeho realizaci vS§ak nikdy nedoslo) a varianta zvana ,némecky model“ v zasadé odrazi
stanoveni NMZ v modelu pfispévku na bydleni v Némecku. Pro vSechny C&tyfi varianty
nastaveni NMZ platil pfi testovani jednotny standardni vzorec pfispévku a nasledné
pfedpoklady:

APB = min (SVB, MVB) — NMZ * PD

kde APB je vySe adresného pfispévku na bydleni (ndjemné);

SVB skute€né vydaje na bydleni (najemné);

MVB maximalné tarifné stanovené vydaje na bydleni (najemné);
NMZ normativni mira zatizeni;

PD  pfijem domacnosti;

kdy maximalni tarifné stanovené vydaje na bydleni byly stanoveny jako soucin tarifné
stanovené maximalni plochy bytu (40 m? pro jednodlennou domécnost, 55 m? pro
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dvouglennou, 70 m? pro tfiglennou a &tyfélennou a 85 m? pro péti a vicedlennou domacnost)
a tarifné stanoveného maximalniho najemného na m? podlahové plochy vypo&teného jako
pramérné najemné pro 8 geografickych zén najemného (vSechny obce byly na zakladé
diferenciace vy$e trzniho najemného empiricky zjisténé zvlastnim vyzkumem rozfazeny do
8 geografickych zon, pficemz pfirozené v méstech s vySSim trznim bylo stanoveno i vysSi
maximalni najemné a naopak).

Jelikoz novy model pFispévku musi byt efektivni, je nutné vybrat takovou variantu, ktera
by vedla k co mozna nejmensimu zvyhodnéni pfijmové nejsilnéjSich domacnosti v Eeském
prostfedi (aby nedoSlo k zbyte€nému plytvani vefejnych prostfedk(). Pro ucel tohoto
srovnani zavadi Sunega termin diference (49: 2001) udavajici procentualni snizeni skute¢né
miry zatiZeni vlivem pfispévku (tj. o kolik procentnich bodl se snizi skute¢na mira zatizeni
po obdrzeni pfispévku pro rlizné varianty pfispévku a pro rizné skupiny domacnosti):

diference = (SMZpreq — SMZy,) / SMZpieq * 100

kde SMZ,;.4 udava skuteCnou miru zatizeni vydaji na bydleni pfed pfispévkem;

SMZ ,, skute€nou miru zatiZeni vydaji na bydleni po pfispévku.

Graf 49 ukazuje vyvoj diference pfi rastu pfijmu domacnosti na zakladé vysledki
testovani rdznych variant ptisp&vk( v prostfedi zcela deregulovanych trznich najma®®; trzni
prostfedi bylo simulovano pomoci transferu regresnich koeficientl hedonické cenové funkce
trzniho najemného zjisténych z dat specialniho vyzkumu sledujiciho trzni najemné do
souboru SRU 99, kdy tak pro kazdou domacnost ze souboru SRU bydlici v najemnim
(pFevazné regulovaném) bydleni byla vypoctena potencionalni trzni cena najemného jejich
bydleni. Ackoliv pro vSechny analyzované varianty se hodnota diference snizuje s ristem
pfijmu domacnosti, plati, ze od pfijmu domacnosti 24.000-27.000 KE se pro variantu B
a Cesky model (narozdil od némeckého modelu a varianty A) sniZzuje skute€¢na mira zatizeni
v daleko vétSim rozsahu (hodnota diference je vysSi). Uz pfi prvnim kroku srovnani
z hlediska efektivity jednotlivych variant tak varianta B a ¢esky model vykazuji ve srovnani
s némeckym modelem a variantou A své slabiny.

s Sunega jesté nepocitd s rovnovaznou cenou trzniho najemného simulovanou v této studii. Pro testovani
modell pFispévkl v prostfedi trzniho najemného pouziva jednoduse empiricky zjisténé Urovné nabidkového
najemného pro dany byt v danych lokalitach snizené o 1/3. Snizeni aktualni nabidkové ceny najemného (zjisténé
prostfednictvim specialniho vyzkumu na sledovani cen trzniho najemného v inzertnich novinach) neproved|
Sunega plosné, nybrz v bytech, kde byl rozdil mezi sou¢asnym regulovanym najemnym a simulovanym trznim
najemnym vétsi, najmy snizil vice a vice versa. Rovnice je nasledujici:
vysledny trzni najem = NN — (((NN-RN)/NN) * 5/12) * NN

kde NN je simulované nabidkové najemné pro doméacnosti ze souboru SRU a RN skutené regulované najemné
téchto domacnosti.
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Jak Sunega dokazuje dale (77: 2001) nejvySSi naroky na prostfedky z vefejnych rozpoctu
maji opét varianty s konstatni normativni mirou zatizeni, tj. varianta B a Cesky model.
Nejuspornéjsi je z hlediska vefejnych vydaju na vyplatu pfispévku naopak némecky model
nasledovany variantou A.

Pokud bychom srovnali z hlediska efektivity (co do miry diference i co do vySe celkovych
vydaju vefejnych rozpodtd) vyhodnéjSi modely (tj. variantu A a némecky model), tazali
bychom se, tentokrat jiz optikou efektivnosti, ktera z nich je vhodnéjSi z hlediska zvySeni
dostupnosti bydleni (tj. snizeni vydaju na bydleni) u skute¢né potfebné &asti populace
v Ceském prostiedi. Z grafu 45 je zfejmé, Ze némecky model preferuje vicec€lenné
domacnosti na Ukor ménéclennych. Jak vSak vyplyva z poznatkd uvedenych v prvni kapitole
této studie, nejohrozenéjsi skupinu co do dostupnosti bydleni pfedstavuji v eském prostiedi
maloclenné, prevazné dlchodcovské domacnosti. Rozdil mezi skuteénou mirou zatizeni
jednoclennych (tj. zejména dlchodcovskych) domacnosti a skuteénou mirou zatizeni péti
a viceClennych domacnosti pojmenovava Sunega jako rozpéti; vzhledem k tomu, ze nejohro-
ZengjSi skupinu jednoznacné tvofi jednoClenné domacnosti, méla by byt upfednostnéna

ukazuje hodnoty rozpéti pro jednotlivé varianty pfispévku:

Graf 50: Hodnoty rozpéti po prispévku pro jednotlivé verze modelu (SRU 99 — trh)
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modelu. Varianta A tak nejvice snizuje skute€nou miru zatizeni u ménéclennych domacnosti
a, jak ukazuje Sunega nasledné, u domacnosti dichodci a domacnosti s pouze jednou
ekonomicko aktivni osobou (ij. u socialné nejpotiebnéjSi Casti Ceské populace). LepSich
vysledku co do efektivnosti (tj. zacileni pomoci) nez varianta A by dle Sunegy pfinesla pouze
varianta ,pfevraceného” némeckého modelu zvyhodriujiciho misto vice€lennych domacnosti
domacnosti malo€lenné. Tato varianta se v8ak vyznaluje vétSi sloZitosti nez relativné
prihledna varianta A (jedina kfivka normativni miry zatizeni) a mnohem vys$Simi financnimi
naroky na vefejné rozpocty (vydaje by prevysSily i vydaje na plvodni ¢esky navrh &i variantu
B). Varianta A (jedina rostouci kfivka normativni miry zatizeni) byla tak zvolena jako
optimalni varianta pfispévku v ¢eském prostfedi. Vysledny doporu¢eny model je nasledujici
(84: 2001):
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APB = min (SVB, MVB) — NMZ * PD

kde maximalni vydaje na bydleni MVB jsou dany tarifné a odrazi regionalni rozdily
v cenach najemného a normativni mira zatizeni NMZ je vypoctena:

NMZ =7 + 1,0588 * (poradi vydajového intervalu — 1)

Tento model také pouzZijeme pro naSe simulace hledajici optimalni nastroj pro zajisténi
finan¢ni dostupnosti najemniho bydleni doplfujici v pfipadé deregulace najemného na
rovnovaznou trzni droven intervence statu ve sféfe socialniho bydleni. V ¢eském prostredi
se objevuji i hlasy Zadajici rozSifeni cilové skupiny pro vyplaceni pfispévku i o domacnosti
z vlastnického sektoru bydleni. PloSné rozSifeni by v8ak z hlediska efektivity i efektivnosti
statni bytové politiky nebylo Zadouci, jelikoZz by prohloubilo napéti mezi vlastniky
a najemniky. Je jisté, Ze dnes existuji pfijmové slabSi domacnosti, které jsou vlastniky svého
bydleni; na druhou stranu velka vétSina téchto domacnosti (s vyjimkami, které zminime nize)
realizovala v prabéhu 90. let zcela bezprecedentni kapitalovy vynos z jejich vlastnického
bydleni. Pokud bychom pfedpokladali navySeni ceny najemného na rovnovaznou trzni
uroveri, je mozné ocCekavat Sirokou nabidku najemniho bydleni, jez by navic byla
podporovana i prostfednictvim pfispévku na najemné, a tudiz pfechod do sektoru najemniho
bydleni a kapitalizace vlastnického bydleni umozni i pfijmové slabS§im domacnostem nejen
racionalizaci svého bydleni, ale i zvy3eni jejich Zivotni Urovné. Problém spocliva zejména
v nemoznosti pfechodd v malych obcich a na venkové, kde je nabidka najemniho bydleni
Casto nulova. Pokud by stat mél jednat v souladu s principy efektivnosti a efektivity, pak si Ize
pfedstavit pouze podporu téch vlastnickych domacnosti, které Ziji v obcich s malym ¢&i
zadnym najemnim bytovym fondem; pfipadna podpora by pak (vzhledem k jen velmi tézké
kalkulaci vydaja na bydleni) méla mit podobné ploSny a pfijmové ukotveny charakter, jako
ma soucasny prispévek na bydleni (tj. poskytovala by se fakticky ploSné nizko-pfijmovym
vlastnickym domacnostem v obcich bez najemniho bydleni).

V pfedchazejicich dvou kapitolach jsme se dosud vénovali simulacim rovnovazné trzni
urovné najemného a dopadum pfipadné “Sokové” deregulace najemného na zatizeni
domacnosti; nasledné jsme do modelu zavedli omezeny systém obecniho socialniho
najemniho bydleni (princip regulovaného nakladového najemného na c&asti obecniho
bytového fondu) a sledovali opét jeho vliv na miru zatizeni domacnosti. Ukazalo se,
pfirozené, Ze ani systém socialniho bydleni nebyl schopen zajistit dostate¢nou dostupnost
najemniho bydleni pro vymezené skupiny obyvatel, napf. dlichodce; je nutné vSak v této
souvislosti pfipomenout, Ze mira zatizeni i dostupnost bydleni byla sledovana ve své
neupravené podobé (tj. nebyla sniZzena o nadspotfebu bydleni, dosavadni pfispévek na
bydleni a vydaje na sekundarni bydleni). Je tedy zapotfebi zavést do naseho simulacniho
modelu posledni dulezity nastroj statni bytové politiky: adresny pfispévek na najemné
odpovidajici standardim EU a vysledkim studie Adresny pfispévek na najemné v prostredi
CR: komparace vybranych modelti (Sunega, 2001).

Na pocatku jsme pouzili nasledujici rovnici pro vypoCet NMZ, jez je narozdil od
zavérecného doporuceni plynouciho ze Sunega (2001) mirné upravena z duvodu presné;si
simulace rovnovazné trzni urovné najemného v této studii:

NMZ = 4 + 0,0849673 * (pocet vydajovych interval(i — 1)

Vydajové intervaly byly odstupfiovany po 50 K¢, rozmezi prvniho intervalu bylo stanoveno
na 0-400 K¢, druhého intervalu 401-450 KE&. Do posledniho vydajového intervalu byly
zarazeny domacnosti s vydaji na najemné presahujicimi 8.001 K&. Celkem tedy bylo
uvazovano 154 vydajovych intervald. Minimalni NMZ a sklon kfivky NMZ byly ureny
s ohledem na vysSi primérné skute¢né miry zatizeni vydaji bazickymi po pfispévku — pfi
minimalni NMZ ve vySi 7 % (puvodni navrh plynouci ze studie Sunega 2001) by primérna
SMZ domacnosti vyrazné pfesahovala 20 %, proto byla snizena na 4 %. P¥i této urovni
minimalni NMZ a daném sklonu kfivky NMZ se primérna skutecna mira zatizeni domacnosti
vydaji bazickymi pohybovala tésné nad hranici 23 %. Maximalni najemné bylo stanoveno
jako 85 % priimérného trzniho najemného na m? placeného domacnostmi v pfislugné zéné a
kategorii bytu (s vylou¢enim domacnosti, které by mély narok na pfidéleni obecniho
socialniho bytu a platily by tudiz vétSinou najemné neodpovidajici vysi trzniho najemného).
Pfi tomto nastaveni by na pfispévek mélo po deregulaci na rovnovaznou urovern najemného
narok zhruba necelych 70 % z celkového po&tu domacnosti Zijicich v ngjemnim bydleni.
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Tabulka 29: Podil domacnosti pobirajicich prispévek na najemné

Podil domacnosti z celkového poctu
domacnosti zijicich v najemnim bydleni,
které by mély narok na pfispévek na
najemné (%)
Socialni skupina pfednosty
Délnik 69,8
Samostatné ¢inny 59,5
Zaméstnanec 67,8
Zemédélec 63,5
Dlichodce (nepracujici) 97,2
Pocet osob v domacnosti
1 ¢lenna domacnost 97,0
2 Clenna domacnost 78,7
3 ¢lenna domacnost 72,0
4 ¢lenna domacnost 51,6
5 a vice ¢lenna domacnost 38,6
Vék pfednosty domacnosti
18-25 let 85,3
26-35 let 70,2
36-45 let 64,5
46-55 let 67,0
Nad 56 let 91,1
Velikost bydlisté
Obec do 4999 obyvatel 68,4
Obec 5000 az 9999 obyvatel 70,9
Obec 10000 az 19999 obyvatel 82,8
Obec 20000 az 49999 obyvatel 73,6
Obec 50000 az 99999 obyvatel 71,4
Obec nad 100000 obyvatel (mimo Prahy) 85,6
Praha 85,9
Kraje
Praha (vC€etné okrest Praha-vychod 86,5
a Praha-zapad)
StfedocCesky kraj (bez Prahy-vychod 721
a Prahy — zapad)
Jiho&esky kraj 79,5
Zapadocesky kraj 85,6
SeveroCesky kraj 61,9
Vychodocesky kraj 78,8
Jihomoravsky kraj 76,3
Severomoravsky kraj 74,8

Zdroj: SRU 1999, viastni vypoéty.

Domacnostem, které by mély narok na pfispévek na najemné, se o vysi pfispévku snizila
uroven jimi placeného trzniho najemného. Vyskytly se mezi nimi i domacnosti, které by pfi
pavodni vySi trzniho najemného najemni sektor opustily (jelikoz jejich uzivatelské naklady by
v porovnani s vysi jimi placeného najemného byly niz8i), avSak pfi nové vysi najemného
shizeného o pfispévek by i nadale v najemnich bytech setrvaly. Z tohoto dlivodu bylo nutno
opétovné uvolhovat vySi nagjemného (stejnym mechanismem, ktery byl jiz popsan vyse),
dokud se i pfi fungovani systému adresného pfispévku na najemné neuvolnil optimalni pocCet
najemnich bytl. Z ddvodu zvyS$eni rovnovazné urovné najemného se pak i zménila finalni
rovnice pro vypocet NMZ:

NMZ = 4 + 0,0751445 * (pocet vydajovych intervalt — 1)

Nasledujici tabulka uvadi, podobné jako v pfedchazejicich kapitolach, vyvoj miry zatizeni
vydaiji na bydleni bazickymi pfi aplikaci jednotlivych nastroji bytové politiky (socialni bydleni,
pfispévek na bydleni) i s pfihlédnutim ke skutecnosti, Zze v pfipadé zavedeni nastroje dojde
k navySeni rovnovazné trzni ceny najemného (pfirozena inflace vyvolana statnimi zasahy do
volného trhu).
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Tabulka 30: Vyvoj miry zatizeni vydaji na bydleni bazickymi pfi zavedeni sociadlniho
bydleni a prispévku na bydleni

Pramérna
Pramérna SMZ vydaji
SMZ vydaji  Prumérna bazickymi
Primérna bazickymi  SMZ vydaji po zavedeni
Primérna Primérma  SMZ vydaji po zavedeni  bazickymi systému
SMZ* vydaji SMZ vydaji  bazickymi systému  po zavedeni  socialniho
bazickymi bazickymi  po zavedeni  socialniho systéemu bydleni a
pred po systému bydleni socialniho pfispévku
deregulaci  deregulaci  socialniho a dal$im bydleni na bydleni
v % v % bydleni zvySeni a pfispévku a dalSim
v % trzniho na bydleni zvySeni
néjemného v% trzniho
v % najemného
v %
Socialni skupina prednosty
Délnik 17,76 23,87 21,91 22,01 20,17 20,98
Samostatné ¢inny 17,69 27,52 25,42 25,57 23,72 25,36
Zaméstnanec 17,76 26,56 25,00 25,26 23,24 25,09
Zemédélec 14,20 19,83 17,25 17,32 16,47 16,74
Duchodce (nepracuijici) 29,09 43,46 34,23 34,36 27,81 28,35
Pocet osob v domacnosti
1 ¢lenna domacnost 27,97 42,90 36,62 36,79 29,51 30,66
2 ¢lenna domacnost 19,85 28,78 24,63 24,79 22,34 23,27
3 ¢lenna domacnost 17,25 24,45 21,63 21,82 20,39 21,30
4 ¢lenna domacnost 16,11 21,82 19,48 19,56 19,04 19,86
5 a vice ¢lenna domacnost 15,97 22,66 19,66 19,70 19,20 19,80
Vék prfednosty domacnosti
18-25 let 18,69 28,15 25,20 25,29 22,09 23,23
26-35 let 17,30 22,42 20,62 20,76 19,30 19,79
3645 let 18,09 26,07 22,84 22,96 20,87 21,87
46-55 let 17,64 26,68 25,07 25,21 23,24 24,92
Nad 56 let 26,98 40,17 32,66 32,80 27,09 27,97
Velikost bydlisté
Obec do 4999 obyv. 15,31 20,51 18,63 18,79 17,66 17,90
Obec 5000 az 9999 obyv. 21,06 30,15 25,69 25,78 23,65 23,59
Obec 10000 az 19999 obyv. 18,23 27,72 23,75 23,82 20,86 20,84
Obec 20000 az 49999 obyv. 22,49 30,65 26,30 26,41 23,80 24,15
Obec 50000 az 99999 obyv. 20,21 26,92 24,93 25,17 22,52 23,19
Obec nad 100000 obyv. 24,81 33,04 27,90 27,91 24.80 25,77
(mimo Prahy)
Praha 22,53 40,73 33,73 34,04 27,65 30,50

*SMZ — skute¢na mira zatiZeni.
Zdroj: SRU 1999, viastni vypocty.

Nasledujici shrnujici

tabulka 31 uvadi
pronajimateld najemnich bytd plynouci z deregulace najemného na jeho rovnovaznou
uroven a nasledné pfijem po zavedeni systému socialniho bydleni a pfispévku na bydleni
(naklady spojené s vyplatou pfispévku na bydleni nejsou odecteny); rovnovazné najemné se
vlivem statnich intervenci zvySuje a proto se méni i odhad primérného dodate¢ného pfijmu
jednotlivych pronajimateld.
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Tabulka 31: Prumérny dodatec¢ny prijem plynouci z deregulace najemného a uzZiti

v v s

zakladnich nastroju bytové politiky k vyssi dostupnosti najemniho bydleni

Kraj

Pramérny dodateény pfijem
pronajimatel( plynouci
z deregulace najemného (K¢)

obce

soukromi

pronajimatelé

Pramérny dodateény pfijem
pronajimatelti plynouci
Z deregulace najemného po
zavedeni systému socialniho
bydleni (K¢)

obce

soukromi

pronajimatelé

Primérny dodatecny prijem
pronajimatelt plynouci

Z deregulace najemného po

zavedeni systému socialniho

obce

bydleni a pfispévku na bydleni
(KS)

soukromi

pronajimatelé

Praha vcetné okresU
Praha-vychod
a Praha-zapad

3.117.738.284

3.019.541.803

1.288.624.432

3.221.240.117 2.123.208.380 4.695.522.630

StfedocCesky kraj 1.600.056.276 100.322.338 966.056.960 113.793.912 1.107.765.077 116.525.398
JihoCesky kraj 827.207.521 68.038.714 510.094.664 81.118.262 594.949.549 81.730.797
ZapadocCesky kraj 792.634.349 101.986.812 442.421.363 117.213.499 700.558.182 160.607.524
Severocesky kraj 684.869.763 223.445.573 348.064.790 252.981.324 732.150.703 450.573.300
VychodoCesky kraj 1.353.397.248 596.742.879 758.962.745 664.844.151 902.634.547 721.995.218
Jihomoravsky kraj 1.891.754.504 423.734.485 624.282.388 463.515.119 1.020.924.542 621.515.178
Severomoravsky kraj 693.406.774 60.296.241 264.919.680 85.352.303 623.410.137 122.642.408
Celkem 10.961.064.719 4.594.108.845 5.203.427.021 5.000.058.687 7.805.601.116 6.971.112.454

Zdroj: SRU 99, viastni vypoéty.

V tabulce 31 nejsou uvedeny naklady vefejnych rozpoctl (zfejmé zejména statniho
rozpoctu) spojené s vyplatou pfispévku na najemné. Naklady na pfispévek byly zjistény
zvlast pro socialni a ostatni najemni sektor bydleni vzdy jako soucin poétu domacnosti
majicich narok na pfispévek a pramérné vySe pfispévku v daném regionu a sektoru bydleni.
Poclet opravnénych domacnosti byl odhadnut jako nasobek podilu domacnosti pobirajicich
prispévek v daném sektoru bydleni v SRU 99 a poétu najemnich bytll v daném sektoru
bydleni v jednotlivych regionech CR v roce 2001. Celkové roéni naklady na prispévek na
najemné by cinily 5,237 mild. K¢&; pfi pfedpokladu ro&niho dodateCného pfijmu v3ech
pronajimateld na bytovém trhu ve vySi bezmala 15 mid. K& by roéni ,zisk“ z deregulace
najemného a zavedeni mifenéjsi statni bytové politiky dosahoval v uhrnu pfiblizné 10 mid.
KE&. Pokud bychom méli vzit v vahu pouze ,bilanci® pro vefejné finance, pak by deregulace
a zavedeni novych nastroju bytové politiky znamenala narust pfijma pfiblizné o 2,6 mid. K&
(pfi nezapocteni dodate¢nych administrativnich naklad(). Odhadovana vySe pfijmua i nakladd
vSak velmi uzce zavisi na pfijattm modelu pfispévku (zejména pak ureni minimalni
normativni miry zatiZzeni) a vySi najemného v socialnim sektoru bydleni (vySe nakladového
najemného); pfi pfedpokladu postupné deregulace (a tudiz i postupného zvySovani pfijmu
domacnosti) by se snizil i poCet domacnosti narokujicich pfispévek na najemné a verejné
vydaje spojené s jeho vyplatou by mohly byt i mnohem nizsi, nez je zde pfedpokladano.

V kazdém pfipadé vSak zuvedeného jednoznaCné vyplyva nejvétsi pfinos reformy
v oblasti najemniho bydleni pro soukromé pronajimatele bytu, ktefi na jednu stranu ,profituji®
z deregulace najemného, av8ak na druhou stranu rovnéz i ze zavedeni systému socialniho
bydleni a pfispévku na najemné. Nasledujici tabulka uvadi odhadované zvy3eni rovnovazné
urovné trzniho najemného v disledku zavedeni systému socialniho bydleni i pfispévku na
bydleni; v Praze by, dle naSich odhadl, mohla byt rovhovazna cena najemného v dusledku
intervenci vefejného sektoru (socialni bydleni, pfispévek na najemné) az o 34 % vyssi nez
rovnovazna cena najemného bez vefejné pomoci k zajisténi vyssi dostupnosti najemniho
bydleni. Nejvétsi tlak na zvySeni rovnovazné urovné najemného nema zavedeni systému
socialniho bydleni, ale zcela jednozna¢né zavedeni pfispévku na najemné; tento tlak by se
jisté dal do ur€ité miry odstranit maximalni pfijmovou hranici pro narokovani pfispévku na
najemné (napf. narok na pfispévek na najemné maji pouze domacnosti dosahujici
maximalné pfijmu ve vySi 3nasobku zivotniho minima). Inflacni tendence pfi zavedeni
pfispévku na najemné jsou vsak, jak plyne i ze zkuSenosti vzemich EU a simulaci
provedenych vyzkumniky bydleni v téchto zemich, vzdy silnéjSi nez v pfipadé nabidkové
statni podpory (socialniho bydleni); v tom spociva jedna z jeho nevyhod. Vyhodou je naopak
pfisna adresnost podpory, niZ8i naroky na statni rozpoCet (pokud zapocitame skryté ztraty
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pfi zavedeni systému regulovaného socialniho bydleni), vy8Si socialni i ekonomicka
efektivnost statni podpory a daleko mens$i pravdépodobnost zneuZiti nez pfi pfidélovani
socialnich bytd volenymi organy statni spravy.

Tabulka 32: Rust rovnovazné urovné trzniho najemného v dusledku statnich intervenci

Pramérné rocni najemné (Kc) Rust (%)
Kraj trzni trzni po statnich
intervencich

Praha vcetné okresu Praha-vychod 47.436,2 63.566,3 34,00
a Praha-zapad

StfedocCesky kraj 35.335,9 39.477,0 11,72
JihoCesky kraj 24.339,1 26.972,3 10,82
Zapadocesky kraj 18.350,1 22.968,4 2517
Severocesky kraj 15.991,7 21.777,6 36,18
VychodocCesky kraj 31.116,4 35.458,4 13,95
Jihomoravsky kraj 29.007,0 36.654,1 26,36
Severomoravsky kraj 15.910,2 19.812,3 24,53

Zdroj: SRU 99, viastni vypodty.

Tyto dasledky jsou vSak pfirozenymi dusledky jakékoliv statni bytové politiky. Nutné je vzit
spiSe v uvahu komplexni disledky pro fungovani trhu s najemnim i viastnickym bydlenim, jez
by byly v dhrnu velmi pozitivni jak z Ghlu pohledu ekonomické efektivity fungovani bytového
trhu, tak z uhlu pohledu socialni spravedinosti pfi spotfebé bydleni. Vice nez vysledny kladny
finan€ni vysledek reformy v oblasti najemniho bydleni jak pro vefejny sektor, tak pro trh
s bydlenim obecné, je dulezita skuteCnost, Ze v dlsledku odstranéni dosavadnich
diskrepanci zmizi ¢erny trh s obecnim najemnim bydlenim (jelikoz zmizi motivace pro jeho
provozovani), snizi se dosavadni nevyvazena uroven tzv. trzniho najemného, zvysi se
poptavka po nové vystavbé vlastnického bydleni a v neposledni fadé vyrazné posili pfijem
obecnich i soukromych pronajimatelld zaijistujici rust investic do obnovy bytového fondu.
Deregulace najemného spojena ¢astecné s novou vystavbou socialnich bytl zajiStovanou
nezavislymi a trzné se chovajicimi bytovymi asociacemi za finan¢ni podpory Statniho fondu
bydleni povede jisté k situaci dnes velmi dobfe znamé v Madarsku, které je v indikatoru
podilu bytového fondu na 1.000 obyvatel velmi blizké situaci v CR: velmi $iroka nabidka
najemniho bydleni pro nejsirSi skupiny poptavajicich domacnosti, v€éetné cenové velmi
dostupnych najemnich bytd i ve velkych méstech. Do znacné miry uméle vyvolavany
nedostatek bytll v CR, ktery je velkou &asti ¢eské populace dnes skute¢né& vniman jako
socialni problém, by mohl, dle naseho nazoru, ztratit na své dllezitosti a stat se problémem
pouze vybranych lokalit ¢i regiond. Na druhou stranu je v8ak vzhledem k velkému poctu
domacnosti narokujicich pfispévek na najemné v pfipadé Sokového navysSeni najemného
dilezité rozlozit deregulaéni proces do delSiho ¢asového obdobi a vyuzit tak postupného
navySovani pfijmd domacnosti. Odpovidajicim obdobim pro zavrSeni deregulaéniho procesu
by mohlo byt, dle naSeho nazoru, deset let.

3.5 Podpora dostupnosti vlastnického bydleni

Vlastnické bydleni se v pribéhu 20. stoleti stalo dominantnim typem bydleni v mnoha
zemich EU i EU jako celku (vyjimkou zUstava napf. Némecko). Ve Velké Britanii napf. vzrostl
podil vlastnického bydleni na celkovém bytovém fondu z 10 % v roce 1914 (zbyvajicich
90 % v té dobé tvofilo soukromé najemni bydleni !) na 70 % v roce 2001 (v zemich EU tvofi
vlastnické bydleni 56 % bytového fondu). Vlady se snazily nejriznéjSimi podporami
vlastnického bydleni vyijit vstfic pfedpokladanym skrytym preferencim ob&anl ve prospéch
vlastnického bydleni, nejCastéji zavedenim moznosti odpocltu uroku ze stavebnich Gvér(
z danového zakladu, uplnym vyjmutim pfijmu z implicitniho najemného a kapitalového
vynosu u vlastnického bydleni ze zdanéni, urokovou dotaci k hypote€nim €i jinym stavebnim
uvéram snizujici inflaéni riziko a zvySujici dostupnost vlastnického bydleni, poskytovanim
prémii pfi spofeni prostfedkll za ucelem pofizeni bydleni (stavebni spotfeni), v nékterych
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tradién& na vlastnické bydleni orientovanych zemich (Spanélsko, Portugalsko) i poskytova-
nim kvalifikovanych uvérl i ¢asteCnych nevratnych dotaci pfi pofizeni prvniho vlastnického
bydleni. Diky témto podporam tvofily napf. ve Velké Britanii nové zaloZzené mladé
doméacnosti (tvofené Eleny vékové mladSimi nez 30 let) jiz na konci 70. let téméF polovinu
z téch domacnosti, které si v daném roce pofidily své prvni vlastnické bydleni, a tak pfestal
byt vstup do vlastnického bydleni omezen na pfijmové silnéjSi domacnosti tvofené Cleny
stfedniho a vy3siho véku.

Poptavka po vlastnickém bydleni Castecné zaleZi na obecné hladiné inflace; zejména pak
s pfihlédnutim k vyvoji cen bydleni. Pokud rist cen vlastnického bydleni pfekracuje obecnou
hladinu inflace, je mozné ocdekavat zvySeni poptavky po vlastnickém bydleni, jelikoz
kapitalovy vynos z investice (a domacnost se pfi koupi vlastnického bydleni chova, jak jsme
analyzovali v ¢asti vénujici se ekonomice bydleni, rovnéz jako investor) prevySi urokové
splatky z pouzitych stavebnich Gvérl. V takové situaci dochazi k redistribuci bohatstvi od
domacnosti vstupujicich do vlastnického sektoru bydleni k tém domacnostem, ktefi jej
opoustéji. Dostupnost viastnického bydleni se pak zejména zvysi v pfipadé, kdy je nominalni
mira uroCeni stavebnich uvér( niz§i nez obecna hladina inflace; realna hodnota splatek
v budoucnu (pfi rostoucich nominalnich pfijmech z divodu inflace) klesa, a tak i domacnosti
oCekavaji realny pokles zatizeni domacnosti vydaji na splatky svych uavérd. Nasledujici
tabulka 33 uvadi rozdil mezi nominalni urokovou mirou snizenou uplatnénim odpoctu uroku
od danového zakladu a inflaci v 70. letech ve Velké Britanii.

Tabulka 33: Urokovd mira hypoteénich uvéri oéisténd od inflace

Rok Prumérna rocni Prumérna cista Ro¢ni mira Primérna ro¢ni
urokova mira rocni urokova inflace (v %) urokova mira
hypoték mira hypoték po hypoték ocisténa
(v %) odecteni vlivu od viivu
darnového dariového

odpoctu (v %) odpoctu a inflace
(v%)
1971 8,4 5,8 9,0 -3,2
1972 8,2 5,8 7,7 -1,9
1973 9,8 6,9 10,6 -3,7
1974 11,0 7,5 19,1 -11,6
1975 11,0 7,2 24,9 -17,7
1976 11,0 7,1 15,1 -8,0
1977 11,0 7,2 12,1 -4,9
1978 9,4 6,3 8,4 -2,1
1979 11,8 8,1 18,0 -9,9
1980 15,0 10,5 18,0 -7,5

Zdroj: Maclennan (1982).

Rust cen vlastnického bydleni, rostouci vySe nominalnich pfijm0 (i pfi konstatni vysSi
realnych pfijmd) a negativni realna urokova mira stavebnich Gvérl zvySuje soukromou
hodnotu majetku po odecteni dluhl (tzv. equity) a prudce sniZuje realné vydaje na bydleni
u domacnosti bydlicich ve vlastnickém bydleni. Podle Maclennana doSlo ve Velké Britanii
k poklesu primérné miry zatizeni vydaji na splatky hypotec¢nich uvéri u domacnosti, které si
pofidily své bydleni v roce 1973, z 22 % Cdistych pfFijmi v roce 1973 na 9 % v roce 1978.
Ackoliv se zpravidla Uurokova mira hypotecnich uvérl po 5 letech obnovuje a tudiz dojde
k narlstu zatizeni, v prabéhu dalSich 5 let pfi zachovani stejnych ekonomickych podminek
dochazi opét k prudkému snizeni realnych vydaji. Takové zvySeni dostupnosti bydleni by
v8ak mohlo mit za nasledek ztratu zajmu soukromého kapitalu o hypotecni uvérovani, jelikoz
pfi tomto zplsobu investovani (nakup hypotecnich zastavnich listd) investor realné
a relativné ztraci (narozdil od toho investora, ktery stoji na druhé strané barikady a hypotec¢ni
uvér vyuzije pro investici do pofizeni vlastnického bydleni). V souasnosti se banky
inflanimu riziku brani bud' zkracenim obdobi, béhem kterého je uroceni hypote¢niho uvéru
pevné stanoveno (mnohdy je stanovena jednoduse pohybliva Urokova sazba v zavislosti na
inflaci) nebo zapracovanim ocekavani inflace do pevné stanovené urokové sazby. Pokud
pak banka zvySi nominalni urokovou miru o o€ekavanou inflaci (hominalni urokova mira je
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tak vy$Si nez inflace a realna urokova mira zlstane po celou dobu splatky konstantni), pak
vznika vyznamny problém souvisejici s dostupnosti vlastnického bydleni na zaCatku splaceni
uveéru. Tuto situaci nam pfiblizi nasledujici tabulka 34.

Predpokladejme nejdfive, ze neexistuje inflace a nominalni i realna urokova mira
hypote€niho uvéru je rovna 5 %. Anuita vypoctena pro splaceni hypote¢niho Uvéru ve vysSi
50.000 jednotek na obdobi 25 let tak dosahuje vySe 3.490 jednotek. Jestlize domacnost
dosahuje ro¢niho pfijmu 25.000 jednotek a jeji pfijem realné roste v prubéhu 25 let
0 2 % rocné, pak mira zatizeni anuitni splatkou této domacnosti se na zacatku splaceni
uvéru pohybuje okolo 14 %, na konci splaceni (po 25 letech) na urovni 9 %. Nyni
predpokladejme, Ze inflace dosahuje vySe 10 %, coz zvySi nominalni urokovou miru
hypotéky z 5 na 15 %; anuita pro stejné veliky uvér se stejnou dobou splatnosti dosahne
vySe 7.685 jednotek. PFi stejném predpokladu realného rustu pfijmd o 2 % (nominalniho
ridstu o 12 %) ro€né by v8ak mira zatizeni anuitni splatkou dosahla na zaCatku splaceni
témeér 31 %, zatimco na konci splaceni pouhych 2 % ! Realna hodnota celkové anuitni
splatky (tedy i realna hodnota urokovych splatek) je v obou pfipadech stejna, rozdilné je
ovSem nacasovani zatéze souvisejici s vydaji na splaceni uvéru.

Aby se zabranilo vzniku situace, kdy je vlastnické bydleni nedostupné z divodu velké
finanéni zatéZe na pocatku splaceni stavebniho dvéru vyvolané zahrnutim inflaCnich
oCekavani bank do nominalniho uro€eni hypoték, pouziva se zpravidla systém splaceni, kdy
splatky Uvéru nejsou konstantni, ale progresivné rostou zarovén s inflaci (realna hodnota
anuity se neméni, ale nominalné se kazdy rok zvy3uje o 10 %); tuto situaci zachycuje
posledni fadek tabulky.

Tabulka 34: Vliv inflace na vys$i anuitni splatky pfi pofizeni viastnického bydleni

Anuita Pfijem domacnosti Mira zatizeni
dluznika splatkami anuity
l. inflace =0 realny urok =5 % nominalni arok =5 % inflace =0 %
Rok 1 3.490 25.000 13,96
Rok 10 3.490 29.877 11,68
Rok 25 3.490 40.211 8,68
Il. inflace =10 % realny urok =5 % nominalni arok =10 %  inflace =10 %
Rok 1 7.685 25.000 30,74
Rok 10 7.685 69.327 11,09
Rok 25 7.685 379.466 2,03
lll. inflace =10 % realny urok =5 % nominalni urok =10 % inflace =10 %
Rok 1 3.490 25.000 13,96
Rok 10 8.483 69.327 12,24
Rok 25 42.551 379.466 11,21

Zdroj: Fallis (1985: 111), Granelle (1998: 262).

Ackoliv to byva €asto opomijeno, rozsahlou podporou sméfujici ke zvySeni dostupnosti
bydleni je vylou€eni implicitniho ndjemného z dafiové povinnosti.

S danovou (fiskalni) politikou statu v oblasti podpory dostupnosti vlastnického bydleni
souvisi i moznost odpoc¢tu urokovych splatek ze stavebnich Gvérl z danového zakladu.
Ackoliv tato politika jisté vede ke zvySeni bytové vystavby i nabidky bydleni za podobnych
podminek jako pfi poskytnuti kvalifikovaného uvéru (jelikoz se vposledku jedna opét
o kvalifikovany avér s urokovou sazbou nizSi nez u nepodporovanych Cist& komercnich
avéru), jeji rozsifeni na celou oblast vlastnického bydleni (nikoliv pouze oblast socialniho
bydleni) a zpravidla nizka adresnost ma své problematické nasledky na socialni
spravedinost a efektivnost programu. Je logické, ze pfijmové silnéjSi domacnosti maji nejen
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vySSi pFijmy a vyS8si vydaje na bydleni souvisejici i s vy8Simi splatkami vy8Sich hypotec€nich
pujcek, ale rovnéz pfi progresivnim zdanéni vySSi dafovou povinnost, kterd geometricky
klesa pfi moznosti odpocétu nékterych vydaju. Jak prokazali analyzy provedené ve Velké
Britéanii (Welham 1978) i v jinych zemich, pfijmové nejsilnéjSi domacnosti dosahuji
v absolutnim i procentualnim vyjadfeni nejvysSich ,uspor® z mozZnosti dafiovéeho odpodétu
uroku ze stavebnich pujcek.

Nizkou socialni efektivnost programu jsme jiz ilustrovali pomoci Lorenzovy kfivky pfijmoveé
a transferové distribuce v Uvodni €asti této kapitoly vénujici se nastrojum bytové politiky
obecné. Zisk z odpoctu urokl z dariového zakladu byl dle Barra (1993) v letech 1983/4
dvanactkrat vysSi u domacnosti s pfijmem vySSim nez 20.000 britskych liber rocné nez
u domacnosti s pfijmem niz8§im nez 5.000 liber ro¢né. Pfijmové slabsi domacnosti jsou
rovnéz Casto v nékterych trznich prostfedich se slabou tradici hypote¢niho uvérovani nebo
s prili§ vysokym diferencialem mezi pfijmy domacnosti a ceny stavebnich praci
odpovidajicimi pozadovanému vysokému kvalitativnimu standardu vystavby bydleni (napf.
situace v transformujicich se zemich Stfedni a Vychodni Evropy) vyloueny z moznosti
Cerpat hypote¢ni uvér a nuceny vynakladat na pofizeni svého bydleni vlastni nasetfené
prostfedky (i v zemich EU jsou zpravidla domacnosti s nizkymi €i nepravidelnymi pfijmy
vylou€eny z moznosti ziskat hypote€ni uvér). V takovém pfipadé by pak tyto domacnosti byly
jesté vice diskriminovany a vylou€eny z pfipadného statniho intervenéniho programu.

Ani z hlediska ekonomické efektivity neni program zcela bez problémd. Ekonomické
disledky zvyhodnéni v pfipadé moznosti odpoctu Urokd z hypotecniho uvéru z dafového
zakladu u vlastnického bydleni mizeme demonstrovat matematicky. Pfedpokladejme, ze
najemnik i vlastnik Ziji v identickém bydleni stejné velikosti a stejné trzni hodnoty P; pfijem
pfed zdanénim najemnika Cini Yy a vlastnika Yy,. Vlastnik mimo sv{j pracovni pfijem
realizuje i pfijem z vlastniho kapitalu vioZzeného do pofizeni vlastniho bydleni ve vysi iE, kde
i je standardni urokova mira a E vlastni kapital uzity pro vystavbu ¢&i koupi bydleni (pfijem
z investice do vlastnického bydleni). Pfedpokladejme pak, ze celkovy hruby pfijem vlastnika
je roven celkovému hrubému pfijmu najemnika:

Yv=Yy +IE.

Najemnik plati trzni najemné ve vysSi /P (ij. najemné stanovené ve vysSi standardni
navratnosti z trzni hodnoty nemovitosti). Pfedpokladejme dale, Zze existuje pouze jedina
danova sazba t, kterou se zdaruji pfijmy (av8ak nikoliv implicitni najemné) a navic existuje
pro vlastnika moznost odpoctu urokld z hypotecniho Uvéru z danového zakladu. Pak Cisty
disponibilni pfijem najemnika (DYy ) po odectu dani a vydaju na najemné je:

DYy=(1-t)Yn—IiP

a Cisty disponibilni pfijem vlastnika (DY/ ) je:

DYy = (1-t)Yy—i(P-E) + ti(P-E),

kde P — E se rovna vysi hypotecniho uvéru uzitého pro vystavbu €i koupi bydleni (od trzni
ceny P se odecita investovany vlastni kapital E), i(P-E) tvofi splatku Urokd z hypotéky a fi(P-
E) zisk z moznosti odpoctu Uroku z hypotéky z danového zakladu. Kdybychom odecetli
disponibilni pfijem vlastnika od disponibilniho pfijmu najemného, dostali bychom:

DYy— DYy = (1-t)(Yv— Yn) + (1-b)iE + tiP

a pokud bychom vyuzili poznatek z prvni rovnice, ze které plyne, ze Yy — Yy = -iE, pak by
vysledek rozdilu byl nasledujici:

DYy, - DYy = tiP

tj. vlastnik dosahuje vyssiho disponibilniho pfijmu a to pravé ve vysi potencionalni dafnove
povinnosti z implicitniho najemného (iP). Néktefi autofi uvadéji, ze moznost odpoctu uroku
z danového zakladu muze rovnéz v posledku vést k tzv. dafiové kapitalizaci, tj. ceny bydleni
jsou vysSi, nez by byly, pokud by tato mozZnost neexistovala. Pokud nabidka bydleni
v kratkém obdobi je zcela neelasticka, extra kupni sila plynouci ze zvyhodnéni hypoték se
muze pfi rdstu poptavky po bytovych sluzbach piné pfenést do jejich ceny a kupujici se tak
octne ve stejnych podminkach jako pfedtim. Pfedpokladejme napfiklad, Ze splatky hypotéky
se zakladaji pouze na splatkach urokd, a ze spotfebitel hodla koupit takovy byt, kdy splatky
hypote¢niho uvéru budou dosahovat maximalné 10.000,- K& (ij. byt pfiblizné za cenu 1,5 mil.
K¢&); pfedpokladejme rovnéz, ze progresivni zdanéni a skok do nizSi danové sazby pfi
moznosti odpoctu celé urokové splatky pak splatku za dany byt snizi na polovinu, tedy 5.000
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KE&. V takovém pfipadé by si spotiebitel diky extra pfijmu mohl dovolit byt nikoliv za cenu 1,5
mil. K&, ale 3 mil. K¢ (tj. dvojnasobnou cenu); pfi neelastické nabidkové kfivce v kratkém
obdobi by to pak mohlo vést pouze k dvojnasobnému navyseni cen vlastnického bydleni
a z duvodu cenové inflace by se spotfebitel octnul ve stejnych podminkach jako dfive.
V dlouhém obdobi by v8ak vy8Si nez normalni zisk z prodeje vlastnického bydleni pfitahl do
sektoru nové investice a nabidka by se zvySila. Z hlediska efektivity vede moznost odpoctu
urokd rovnéz k nadspotifebé bydleni (ij. spotfebitelé uzivaji vice bytovych sluzeb, nez by
uzivali, kdyby trh odrazel rovnovahu poptavky a nabidky) a podobné jako nezdanéni
implicitniho najemného vlastnického bydleni i kapitalového vynosu k uméle vy8Simu zisku
z investice do vlastnického bydleni nez z investice v jinych oblastech (napf. spofeni). Takové
zvyhodnéni mize mit za nasledek nizky sklon k Usporam, zvySeni ceny penéz a zvysSeni
urokoveé sazby, coZz ovlivni nejen sektor bytové vystavby, ale sniZi investice i ekonomicky
rust celého hospodarstvi.

Ve Velké Britanii neni implicitni najemné zdafovano od roku 1963. Ke zruSeni zdanéni
implicitniho najemného doslo zejména z politickych divodd, jelikoz v daném roce mélo dojit
k valorizaci ocenéni implicitniho najemného, ktera by vedla v nékterych oblastech
i k trojnasobnému az ctyfnasobnému zvySeni dafiové povinnosti; to by pfirozené mélo
katastrofalni politické nasledky a proto byla vladou dafi jako takova zcela zruSena. Mnohem
zajimavéjsi je skuteCnost, Ze ve Velké Britanii dnes rovnéz neexistuje moznost odpoctu
urokl z danového zakladu, ktera byla ustavena jiz v roce 1803. ,Vzhledem k tomu, ze politici
shledali moznost odpocCtu urokll za jen velmi tézko obhajitelnou z hlediska socialniho
i ekonomického, byla tato zakladni podpora vlastnického bydleni zruSena. (Garnett 2000:
144), a to od 6.4.2000, tedy pfed velmi kratkou dobou. ,Odhadovana polovina vilastnik
svého bydleni, ktefi nemaji hypotéku at uz z dlvodu jejiho splaceni i zaplaceni pfi koupi
v hotovosti (a zdUrazriuje se, ze platby v hotovosti nalezneme zejména mezi pfijmoveé nizSimi
skupinami domacnosti), nedostavaji zadnou dotaci nebo jinou vyhodu plynouci z tohoto
programu. Nerovnomérné rozloZeni moznosti odpoctu od danového zakladu mezi vlastniky
bydleni kombinované s regresivnim zvyhodriovanim pfijmové nejsilnéjSich vytvari z tohoto
programu nespravedlivy a neefektivni nastroj podpory bydleni.“ (Maclennan 1982: 198). Uz
od zacatku 90. let byla maximalni ¢astka, kterou bylo mozné uplatnit v danovém odpoctu,
neustale prudce snizovana, a zaroven byla sniZzovana i pevné urlena danova sazba pro
odpocet (diky tomu i danova ztrata statniho rozpoctu poklesla ze 7,6 miliard v letech 1990/91
na 2 miliardy v letech 1999/2000); napf. v roce 1994 se odpocet, bez ohledu na faktické
pfijmy domacnosti, pocital pro danovou sazbu 20 % (méné nez prumérna sazba pfijmové
dané), v roce 1995 jen 15 % a od roku 1998 pro sazbu 10 %. Podobné i ve Francii byla
moznost odpod&tu uroku ze stavebnich Gvérd od danového zakladu zruSena pro nové byty od
1.1.1997 a pro starSi byty od 1.1.1998 (jesté v roce 1995 pfitom skryté naklady statu pro
tento program c€inily 10 miliard FRF). V Némecku je mozné vyuzit dafiovy odpocet nikoliv pro
uroky ze stavebnich uvéru, ale pro odpisy vlastnického bydleni v pribéhu 8 let od zakoupeni
bydleni; konkrétné v pribéhu prvnich 4 let od zakoupeni &i pofizeni nemovitosti odpisovou
sazbou 6 % a v prubéhu nasledujicich 4 let sazbou 5 % z ceny nemovistosti (existuje vSak
limit ve formé& maximalni ceny nemovitosti slouzici pro vypocet odpoétu, ktery dosahoval
v roce 1997 u nového bydleni 330.000 DEM, u starSiho bydleni 150.000 DEM). Z hlediska
efektivnosti nastroje je némecky pfistup optimalngjsi, jelikoz umozni i tém domacnostem,
které si bydleni pofidily z vlastnich prostfedk(, aby vyuzily dafiového odpoétu (z divodu
progresivniho zdanéni pfijm0 vSak opét nejvySSich ,ziskl“ dosahuji pfijmové silngjsi
domécnosti).

Jinym pfikladem zvySeni dostupnosti vlastnického bydleni je politika privatizace socialnich
(napf. obecnich) byt do vlastnictvi sou€asnych najemnikd znama v EU zejména z britského
pfikladu politiky Right to Buy (pravo na koupi). Do roku 1979 mély obce pravo privatizovat
svuj bytovy fond (Right to Sell) za podminek, které si samy ur€ily; na zakladé Zakona
o bydleni a Zakona o pravech najemniki z roku 1980 se pravo prodat zménilo na pravo
koupit vztahujici se az na ojedinélé vyjimky na vSechny najemniky obecnich bytu za
zakonem stanovenych podminek a slev (a to i v pfipadé nesouhlasu obce s privatizaci
danych bytl). Vzhledem k tomu, Ze byly prodavany pouze obsazené byty (a prodano jich
bylo v pribéhu 80. let vice nez 1,5 miliénu), nedoslo k vyraznéjSimu zvySeni celkové nabidky
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vlastnického bydleni na trhu a k naslednym cenovym pohyblm; byty byly pouze jednoduse
pfevedeny z jednoho typu bydleni do jiného typu bydleni bez vyraznéjSich dopadu na
celkovy trh s bydlenim. Ve Velké Britanii byly zavedeny i jiné programy podpory vilastnického
bydleni vyuzivajici procesu filtrace jako napf. program Homebuy, ktery spocliva v pomoci
pfijmové silngjSim najemnikdm socialnich bytd k ziskani vlastnického bydleni
prostfednictvim bezuro&ného Uvéru na pofizeni takového bydleni kryjiciho 25 % jeho trzni
ceny (zatimco zbytek, 75 % ceny, musi budouci vlastnik hradit prostfednictvim vlastniho
hypote¢niho Gvéru). Jen v letech 1996/97 dosahly vefejné vydaje sméfujici na bezuroCnou
pUjcku programu Homebuy 60 mil. GBP a doSlo k uvolnéni 5.000 socialnich bytd pro nové
socialné potfebnéjsi domacnosti.

Jinym programem sméfujicim k zajiSténi vétSi dostupnosti vlastnického bydleni je
program Do-It-Yourself-Shared-Ownership (DIYSO), kdy se umozni t€m domacnostem, které
jsou na Cekaci listiné pro pridéleni socialniho bydleni, aby si naSly vlastnické bydleni
nabizené volné na trhu, a to pak spole¢né s bytovou asociaci zakoupily (jejich vlastnicky
podil, ktery pak musi byt hrazen z vlastniho hypote¢niho uvéru, se pohybuje mezi 25 a 75 %;
pokud je pak napf. vlastnicky podil domacnosti 50 %, pak na zbylych 50 % bytu musi platit
bytové asociaci ngjemné). Jiz od 70. let navic funguje program Shared Ownership (smisené
vlastnictvi) spocivajici na principu postupné privatizace bytd ve vlastnictvi bytovych asociaci
do rukou stavajicich najemnik(l. Stavajici najemnici si napf. od bytové asociace koupi na
zacatku 25 % svého bytu (napf. prostfednictvim hypotéky) a na zbytek plati asociaci
najemne; pozdéji, s rostoucim pfijmem, si mohou pfikupovat daldi podily az do vySe
stanovené smlouvou s asociaci (teoreticky az do 100 %) a tak se stat plnymi vlastniky svého
bydleni. Postupny odkup najemniho bytu zatiZi rozpo¢et domacnosti mnohem méné nez
okamzitd koupé celého bytu, coZ z hlediska socialni efektivity programu je velmi pozitivni,
jelikoz umozni i najemnikim se stfednimi i nizSimi pfijmy stat se vlastniky svého bydleni.
Podle Bramleyho (1991: 19-20) zvySil v roce 1990 program Shared Ownership pfi
predpokladu pocCateéniho viastnického podilu ve vysi 25 % dostupnost vlastnického bydleni
u mladych domacnosti (s pfednostou mladSim 30 let) celkové v priméru o 16 procentnich
bodl, coz je skute¢né vyznamny efekt programu (v Londyné program zvySil dostupnost
vlastnického bydleni u této skupiny domacnosti dokonce téméf o 30 %, pficemz nejvice
prospiva malo¢lennym domacnostem). Tyto programy jsou, dle naseho nazoru, velmi
inspirativni i pro pfipadné zvy$eni dostupnosti vlastnického bydleni v CR.

Ve Francii se od roku 1995 nizko-pfijmovym domacnostem pofizujicim své vlastnické
bydleni poskytuje beziro€na pujcka (le pret a taux zéro); podminkou pro poskytnuti pujcky je
pfijem domacnosti niZsi nez stanoveny limit (maximalni pfijem pfitom variuje podle velikosti
domacnosti a lokality), jeji vySe nesmi prekroCit 20 % kupni ceny, pficemz je rovnéz
stanovena maximalni kupni cena vlastnického bydleni (opét v zavislosti na lokalizaci a ve-
likosti domacnosti).

V nékterych zemich (Némecko, Rakousko, Francie) se pouziva ke zvySeni dostupnosti
bydleni i metody stavebniho sporeni, ktera se vSak podobné jako moznost odpod&tu urokl od
danového zakladu vyrovnava s urCitymi problémy dotykajicimi se efektivnosti a efektivity
programu. Vydaje statu na urokovou prémii pro domacnosti spofici na uc¢tech stavebniho
sporeni a skryté vydaje z nezdanéni pfijmu z Uroku jsou zpravidla relativné veliké (ve Francii
napf. v roce 1995 téméF 900 miliard FRF), vyuZiti stavebniho spofeni je omezené (vyhodné
sporeni zpravidla predpoklada relativné nizkou finalni ¢astku, ktera zpravidla nestaci na
pofizeni vlastnického bydleni) a velka &ast klienti (v sougasnosti v CR z divodu nizkého
uro€eni hypote€nich avérd vétSina klientl) naspofené penize nepouzije pro spotfebu
bydleni.

Podobné jako v jinych zemich stfedni a vychodni Evropy a nékterych zemich EU probiha
v CR od roku 1994 relativné chaoticky proces privatizace bytti v majetku obci do rukou
stavajicich najemniku, aniz by vSak byla uplatnéna politika prava na koupi. VyS$e kupni ceny
i mnozstvi byt uréenych k privatizaci zGstava zcela na vuli pfislusné obce; dle pfedbéznych
vysledkud censu poklesl poCet obecnich ngjemnich bytd z vice nez 35 % v roce 1991 na
necelych 23 % vroce 2000. Pozdéji byla v souvislosti s podporou vlastnického sektoru
bydleni zavedena rovnéz statni urokova podpora hypoteCnich uvérd, statni prémie pro
stavebni spofeni a moznost odpoltu urokd =z uvérd urCenych na pofizeni &i koupi
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vlastnického bydleni od dafiového zakladu. Efekt téchto programi na dostupnost nového
vlastnického bydleni jsme analyzovali v podkapitole vénujici se dané problematice.
V souc€asnosti pfi relativné nizké hladiné obecné urokové miry probiha rozsahla diskuse
kolem efektivity stavebniho spofeni, jelikoz statni prémie neni zakonné vazana na pohyby
urokove miry.

| pfes rozsahlé nevyhody intervence spocivajici v moznosti odpoétu urokd z dani z uhlu
pohledu jeji efektivnosti a efektivity, mél by, podle naseho nazoru, tento zplusob pomoci
vzhledem k nizkému objemu nové bytové vystavby a prudkému zvySeni cen vlastnického
bydleni v 90. letech v Ceském prostredi (i z divodu zachovani motivace pro proces filtrace)
zUstat doCasné zachovan; ostatni zde zminéné formy by vSak jiz dnes mély byt brany
v Uvahu pfi vytvareni bytové politiky sméfujici k podpofe sektoru vlastnického bydleni.
Podpora vlastnického bydleni prostfednictvim moznosti odpoctu urokd z dani je programem
uplatiiovanym v zemich EU i z dGvodu preferenci domacnosti ukoncit svou ,drahu bydleni®
praveé ve vlastnickém bydleni; preference pro vlastnické bydleni je patrna i z postoju ¢eskych
ob&anl (napf. vyzkum Postoje k bydleni 2001). Z divodu neustale se zvysujicich standard(
bytové vystavby (napf. pozadavky dlouhodobé udrzitelného rozvoje, ochrany zivotniho
prostfedi, urbanistického planovani) se zvySuje i cena nového vlastnického bydleni; podpora
prostfednictvim moznosti odpoc¢tu uUrok( ze stavebnich Uvéra z dafového zakladu je
zpravidla jedinou, z hlediska stavebnika v3ak velmi ucinnou, pfimou pomoci statu v této
oblasti, a je mozné ocCekavat, Ze bez ni by se objem nové vlastnické vystavby mohl
i vyraznéji snizit. Na druhou stranu je vS8ak mozné, podobné jako v nékterych zemich EU,
specialnim legislativnim dodatkem vysSi danového odpoctu odstupriovat tak, aby méné
podporovala pfijmové nejsilnéjSi domacnosti a vice domacnosti pfijmové slabsi. Metodologie
vétsi mifenosti daného programu je v zasadé velmi jednoducha a jeji kone€na podoba zalezi
na diskusi mezi odborniky i politickou reprezentaci.
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4 Vybrané postoje ¢eskych ob¢anu k bydleni

a bytové politice

V zavéreCné kapitole této studie bychom se jen struéné chtéli vénovat analyzam
nékterych postoji obyvatel k otazkam Uzce souvisejicim se sou€asnou bytovou politikou,
dostupnosti bydleni &i spokojenosti s bydleni v CR obecné; tyto informace nam poskytnou
vysledky vyzkumu Postoje k bydleni 2001. Vyzkum Postoje k bydleni 2001, ktery realizoval
tym socioekonomie bydleni Sociologického Ustavu Akademie véd CR, je svym zplisobem
ojedinély souhrnny vyzkum postoju Ceské populace k problematice bydleni. Zkouma
spokojenost Ceskych obc¢anu s jejich bydlenim, postoje k Cernému trhu s byty, k bytové
politice statu. Mapuje rovnéz dosavadni i pfedpokladané budouci ,drahy bydleni“ (st&éhovani)
geskych domacnosti. Setfeni prob&hlo formou standardniho rozhovoru v &ervnu a &ervenci
roku 2001 na vzorku 3.564 osob starSich 18 let. Vybér dotazovanych byl proveden metodou
kvétniho vybéru, pfiCemz kvéty byly stanoveny tak, aby byla zajiSst€na reprezentativita
odpovédi pro celou Ceskou republiku. Kvétni znaky zahrnovaly: pohlavi, vék, vzdélani,
velikost mista bydlisté a ¢astecné pravni duvod uzivani k bytu/domu respondenta. Sbér dat
zabezpedila ve vSech velikostnich pasmech obci CR agentura STEM a finanéné podpofili
Grantova agentura Akademie véd Ceské republiky (grant & S7028004) a Ministerstvo pro
mistni rozvoj.

Spokojenost ¢eskych ob&anl s dosavadnim bydlenim je nutné odliSit od spokojenosti se
situaci v oblasti bydleni obecné. Zatimco pfi hodnoceni vlastniho bydleni na 10-ti bodové
Skale (1 — velmi spokojen, 10 — velmi nespokojen) vice nez 80 % respondentd oznamkovalo
spokojenost s vlastnim bydlenim v rozmezi 1 — 5 (vice nez 36 % z nich dokonce znamkami
1 nebo 2), se situaci v oblasti bydleni v CR obecné je vak zcela &i spie spokojeno pouze
27 % respondentl (31 % z téch, ktefi na danou otazku odpovédéli). Transparentné srovnani
zachycuji grafy 51 a 52; plné znéni otazek je uvedeno v poznamce pod grafy. Tuto na prvni
pohled paradoxni vypovéd lze pochopit pfi znalosti fungovani trhu s bydlenim, resp. pfi
znalosti rozdéleni trhu do dvou zakladnich segmentl: segment privilegovaného bydleni
a segment volné-trzniho bydleni. Do prvniho segmentu bychom zafadili vSechny domacnosti
Zijici v nadjemnim bydleni, kde je najem regulovan statem, a které z dudvodu casové
neomezené najemni smlouvy pozivaji rozsahlé ochrany najemnich prav (nesrovnatelné se
situaci v zemich EU) vytvarejici z najemniho bydleni urcity druh kvazi-vlastnického bydleni.
Podobné bychom v8ak do tohoto segmentu zafadili vSechny domacnosti, kterym se podafilo
diky velmi vyhodnym podminkam zprivatizovat pavodni obecni byty do svého vlastnictvi za
cenu nesrovnatelné nizsi, nez jaka by byla cena vytvofena volnou nabidkou a poptavkou na
trhu. Do tohoto trzniho segmentu by rovnéz jisté patfila i vétSina z téch domacnosti, které si
pofidily vlastnické bydleni (rodinné domky) pfed rokem 1989 za velmi vyhodnych podminek;
zejména pak ty, které splacely nizko-urocené pujcky uréené na vystavbu ¢&i koupi jesté po
roce 1989, jelikoz redlnd hodnota splatky se vzhledem ke geometrickému zhodnoceni jejich
majetku a obecné hladiné inflace v obdobi transformace stala v podstaté zanedbatelnou
vydajovou polozkou. Jinymi slovy, v trznim segmentu privilegovaného bydleni bychom nasli
témeér vSechny bydlici domacnosti, avsak, a v tom spociva i vysvétleni zminéného paradoxu,
nikoliv upIné vSechny.

Vedle segmentu privilegovaného bydleni se v CR po roce 1989 objevil postupné segment
volné trzniho bydleni, na kterém, narozdil od segmentu privilegovaného bydleni, naopak
neexistuji témér vabec zadné regulace (dokonce ani ty bézné uplatiiované v zemich EU)
a na kterém dokonce neexistuje ani zadna efektivni socialni podpora (zejména pak v trznim
najemnim bydleni). V tomto trznim segmentu bychom nalezli domacnosti, které si pofidily
vlastnické bydleni po roce 1989 za relativné velmi vysoké ceny a pfi vysokych urokovych
sazbach hypotecnich avérl stejné jako domacnosti platici smluvni najemné v bytech/
/domech legalné &i nelegalné pronajimanych na volném trhu. Pfipomerfime, ze v zemich EU
neni vySe najemného zpravidla nikdy zcela neomezené na svobodném vyjednavani mezi
majitelem a najemcem a vySe najemného je i v sektoru soukromého najemniho bydleni
omezena Urovni mistné pfislusného najemného (Némecko, Francie) nebo limitem
maximalniho zisku z vlozeného kapitalu pro nakladové kalkulované najemné u soukromého
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najemniho bydleni (Svycarsko). Segment privilegovaného bydleni umozfiuje relativng velmi
dobfe zit tém, ktefi jsou ,uvnitf* (pokud se v8ak nic zavazného nestane, jako napf.
manzelsky rozvod); ,nové pfichozim“ se vSak otevira jen nerad a kdyz, tak velmi pomalu.
Problémem pak je, ze vétSina domacnosti ma ve svém stfedu alespon jednoho svého €lena,
ktery mize, pokud nedojde k oCekavanym ,vyménam* &i ,dédictvim“ dekretd, mit tu smulu
a octnout se na ,nepfratelském® segmentu volné trzniho bydleni; proto ta skepse k situaci
v oblasti bydleni obecné. Skutecnost, ze ,nepfatelskost” volného trhu je vyvolana pomalou
a nedlslednou reformou v oblasti privilegovaného segmentu trhu, si ¢esti respondenti
uvédomuji jen ve velmi omezené. Jak ukaZzeme dale, feSenim nepfili§ radostného stavu
v oblasti bydleni spatfuji ob&ané spiSe v utuzeni stavajicich ¢i zavedeni novych regulaci.

Graf 51: Mira spokojenosti s dosavadnim bydlenim na 10-ti bodové skale
( 1- zcela spokojen, 10 — zcela nespokojen)
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Zdroj: Postoje k bydleni v CR 2001, N = 3.534.

Otazka: Kdybyste mél(-a) zhodnotit, jak jste celkové spokojen(-a) s Vasim bydlenim, jak byste Vasi
spokojenost oznamkoval(-a)? Pfi hodnoceni pouzijte znamky 1 — 10, kde 1 znamena, Ze jste velmi
spokojen(-a) a 10 velmi nespokojen(-a).
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Graf 52: Spokojenost se souéasnou situaci v oblasti bydleni v CR
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B SpisSe nespokojen (-a) E Velmi nespokojen (-a)
Nevi/odmitl(-a)

Zdroj: Postoje k bydleni v CR 2001, N = 3.654. .
Otazka: Do jaké miry jste spokojen(-a) se sou€asnou situaci v oblasti bydleni v Ceské republice?

Spokojenost s dosavadnim bydlenim muaze byt dana faktory tykajicimi se charakteristik
respondenta (vzdélani, vék, ekonomicka aktivita, politicka orientace apod.), tak faktory
tykajicimi se charakteristik bytu/domu (poloha, kvalita, vystavba apod.). Ackoliv se ukazalo,
ze charakteristika konkrétniho bytu/domu hraje pfi hodnoceni spokojenosti s bydlenim
jednoznacné dominantni roli, je mozné Fici, ze:

- nejmladsi respondenti (do 35 let) jsou se svym bydlenim relativné nejméné spokojeni
(prmérné znamka na 10-ti bodové sSkale se rovna 4), zatimco nejstarsi respondenti (nad
65 let) jsou naopak se svym bydlenim relativné spokojeni nejvice (primérna znamka
3,3);

- zenati/vdané a vdovci/vdovy hodnoti své bydleni statisticky vyznamné pfiznivéji (znamky
3,6 a 3,4), nez svobodni &i rozvedeni (znamky 4 a 4,3);

- nejméné jsou se svym bydlenim spokojeni respondenti nezaméstnani nebo studenti
(znamky 4,8 a 3,8), naopak podnikatelé a starobni duchodci znamkuji své bydleni
nejvyse (znamky 3,3 a 3,4).

Jednotlivé zminéné kategorie se pfirozené prolinaji: mezi ,nespokojené“ (Iépe FeCeno
nespokojené ve srovnani s jinymi) se svym bydlenim patfi tak zejména studujici i nestudujici
svobodni mladi lidé, rozvedeni a nezaméstnani; naopak duchodci a lidé vykonavajici
svobodna povolani se jednoznacné fadi mezi se svym bydlenim nejspokojenéjsi ¢ast Ceské
populace. Na vzdélani, velikosti domacnosti, pohlavi respondenta, jeho politickém
sebezafazeni na Skale pravice-levice a dokonce i vySi jeho osobnich pfijmd je mira
spokojenosti nezavisla.

Mira spokojenosti je do mnohem vétSi miry dana charakteristikami tykajicimi se pfimo
bydleni, a to zejména:

e kvalitou bytu/domu (zejména pak kvalitou vytapéni, izolace, elektrorozvodu);

e velikosti bytu/domu vzhledem k velikosti domacnosti;

e pravnim dlvodem uzivani bytu/domu (ij. jedna-li se o byt viastnicky, druzstevni €i
najemni);

e kvalitou okolniho prostfedi (zejména pak urovni vztahG s ostatnimi obyvateli, kvalitou
verejného prostranstvi a klidem v okoli).
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U najemnich bytd je ddlezitym urcujicim faktorem rovnéz spokojenost s urovni udrzby
provadéné majitelem. Nasledujici graf 53 uvadi miru spokojenosti s dosavadnim bydlenim
v zavislosti na pravnim ddvodu uzivani bytu/domu.

Graf 53: Mira spokojenosti s dosavadnim bydlenim podle pravniho duvodu uzivani
bytu/domu
(1 - velmi spokojen, 10 — velmi nespokojen)

Znamka spokojenosti (1 - 10)

4.74
5 4.6
4.15 4.4
4 3.77
3.1
3 -
2 -
1
0 T T T T T 1
vlastnik vlastnik bytu  druzstevnik najemnik najemnik u jiné bydleni
rodinného obecniho bytu soukromého
domku maijitele
spokojenost

Zdroj: Postoje k bydleni v CR 2001, N = 3.534.

Hodnoceni kvality bytu/domu se pfirozené odrazi v mife spokojenosti s bydlenim, jak
ukazuje nasledujici graf 54, ve kterém jsme kvalitu rdznych atributd bydleni (systému
vytapéni, elektrorozvodul, vodovodnich rozvodu, oken, tepelné a protihlukové izolace) sloudili
do jediného faktoru kvality bytu.
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Graf 54: Mira spokojenosti s bydlenim podle kvality bytu/domu
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Poznadmka: Kvalita bytu/domu je kumulativni promé&nnou pro hodnoceni kvality systému vytapéni,
elektrorozvodu, vodovodnich rozvodu, oken, tepelné a protihlukové izolace.
Zdroj: Postoje k bydleni v CR 2001, N = 3.083.

Tabulka 35 uvadi rozlozeni odpovédi na otazku dotykajici se situace v okoli bytu/domu,
kde respondent bydli. V dané otazce se projevuje rozdilné vnimani okolniho prostredi
u respondentl zijicich v cihlové a panelové bytové zastavbé, a to zejména u otazky tykajici
se bezpecnosti okolniho prostfedi: za velmi &i spiSe dobrou povaZuje situaci ve svém okoli,
pokud jde o bezpecnost, 61 % respondentu zijicich v cihlovych bytovych domech, avSak
pouze 48 % respondentl Zzijicich v panelovych bytovych domech. V§echny charakteristiky
okolniho prostfedi velmi vyznamné ovliviiuji hodnoceni spokojenosti s bydlenim; miru
spokojenosti pro souhrny faktor kvalita okoli (je souctem odpovédi na kvalitu ovzdusi,
bezpecnosti, vztahll s ostatnimi obyvateli, klidu, zelenych ploch a vefejnych prostranstvi)
ukazuje graf 55.

Tabulka 35: Situace v okoli bytu/domu, pokud jde o ... (v %)

velmi spise spise velmi

dobra dobra Spatna Spatna
kvalitu ovzdusi 21,1 56,1 18,6 4,2
vztahy s ostatnimi obyvateli 28,0 60,9 9,6 1,5
bezpecnost (nebezpedi kradeZe, agrese) 10,4 55,3 20,6 5,7
kvalitu zelenych ploch 34,0 44 4 17,2 4.4
Klid 21,6 48,4 24 .4 5,6
kvalitu ulic, chodnikt a vef. prostranstvi 14,6 50,0 27,9 7,6

Otéazka: Mysilite si, Ze je situace v okoli Vaseho bytu/domu dobra nebo Spatna, pokud jde o...?

Zdroj: Postoje k bydleni v CR 2001.
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Graf 55: Mira spokojenosti s bydlenim podle kvality okolniho prostredi

Poznamka: Kvalita prostiedi je kumulativni proménnou vSech otazek dotykajicich se kvality okolniho
prostfedi (ovzdusi, vztah( s ostatnimi obyvateli, bezpecnosti, zelenych ploch, klidu a vefejného
prostranstvi).
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Zdroj: Postoje k bydleni v CR 2001, N = 3.394.

U domacnosti zijicich v najemnim bydleni (v€etné domacnosti druzstevnikll) se jako
vyznamna potvrdila spokojenost respondenta s Urovni udrzby provadénou maijitelem domu:
56,6 % respondentu Zzijicich v najemnim bydleni je spokojeno s urovni udrzby provadénou
majitelem, 64,6 % ma velmi nebo spide dobré vztahy s maijitelem. Nespokojeni s udrzbou
provadénou majitelem jsou zejména najemnici obecnich bytl (spokojeno je pouze
47,6 % najemnikd v obecnich bytech oproti 66,4 % druzstevnikd), spiSe Ci velmi Spatné
zkuSenosti s majitelem maji rovnéz zejména najemnici obecnich byt (spiSe €i velmi dobré
zkuSenosti s majitelem ma 58 % najemnikl v obecnich bytech oproti 71 % druzstevnik().
Najemnici zijici v bytech se soukromym majitelem se ve svych postojich k urovni spravy
pohybuji mezi zminénymi pdély, coz znamena, ze jako maijitelé a spravci bytového fondu maji
.lepsi povést nez obce.

Otazkou je, co respondenti oCekavaji od statu a statni bytové politiky. Tabulka 36 uvadi
rozloZzeni odpovédi na otazku, zda-li je starost o bydleni spiSe zalezitosti obCana a jeho
rodiny Ci spiSe zalezitosti statu a obce. Z téch respondentl, ktefi na danou otazku
odpovédéli, povazuje nejvétsi ¢ast starost o bydleni ob&and jak za zalezitost ob&ana a jeho
rodiny, tak za zaleZitost statu i obce (47,6 %). Valna ¢ast z nich (44,5 %) se domniva, ze
starost o bydleni je spiSe €i pfedevSim soukromou zalezZitosti kazdého ob&ana a jeho rodiny,
a pouze necelych 8 % respondentl uvedlo, Ze je naopak spiSe Ci pfedevsim zalezitosti statu
nebo obce. Pokud jsme se vSak respondentll zeptali po konkrétnich formach statni cenové
regulace na trhu s bydlenim, chapani bydleni jako spiSe soukromé zalezitosti kazdého
obCana &i jeho rodiny témér uplné vymizelo.
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Tabulka 36: Starost o bydleni ob¢anu je:

Cetnosti  Cetnosti  Kumulativni
(%) (%)* cetnosti (%)

pfedevsim soukromou zéalezitosti kazdého ob&ana a jeho rodiny 17,9 18,2 18,2
spiSe soukromou zalezitosti kazdého ob€ana a jeho rodiny 26,0 26,3 445
zélezitosti jak ob&ana a jeho rodiny, tak i statu nebo obce, ve které Zije 46,9 47,6 92,1
spiSe zalezitosti statu nebo obce, ve které Zije 53 54 97,5
predevsim zalezitosti statu nebo obce, ve které zije 2,5 2,5 100,0
nevi/odmitl(-a) 1,4 100,0
Celkem 100,0

*) Procentualni Cetnosti bez odpovédi nevi/odmitl(-a).
Zdroj: Postoje k bydleni v CR 2001, celkovy pocet pozorovani bez odpovédi nevi/odmitl(-a): 3.513.
Otazka: Ktery z nasledujicich péti vyroku vystihuje nejlépe Vas nazor? Starost o bydleni je...

Tabulka 37 uvadi rozloZeni odpovédi na otazku po statni regulaci bytového trhu. Celych
44,3 % respondentl z téch, ktefi na danou otazku odpovédéli, si mysli, ze by stat mél trh
s bydlenim regulovat rozhodné &i spiSe vice nez dosud; opak si mysli jen 19 % z nich a vice
nez 36 % se kloni k tomu, aby stat reguloval trh s bydlenim jako dosud. Relativné velka ¢ast
respondentl zfejmé z dlvodu pfili§ obecného charakteru otazky neodpovédeéla (12 %).

Tabulka 37: Domnivate se, Ze by stat mél regulovat trh s bydlenim vice nebo méné nez

v soucasnosti?
Cetnosti  Cetnosti  Kumulativni Setnosti

(%) (%)* (%)
Rozhodné vice 11,4 13,0 13,0
SpiSe vice 27,4 31,3 44,3
Stejné jako doposud | 32,2 36,7 81,0
Spise méné 12,4 14,1 95,1
Rozhodné méné 4,3 4.9 100,0
Nevi/odmitl(-a) 12,2 100,0
Celkem 100,0

*) Procentualni Cetnosti bez odpovédi nevi/odmiti(-a).
Zdroj: Postoje k bydleni v CR 2001, celkovy pocet pozorovani bez odpovédi nevi/odmitl(-a): 3.129.

Na to, co by této regulaci mélo podiéhat, méla odpovédét nasledujici baterie otazek.
Tabulka 38 uvadi procentualni zastoupeni odpovédi na otadzku, zda-li by stat mél regulovat
ceny stavebnich material(. Pfekvapivé vysoky podil respondentt (61,8 %) se domniva, Ze by
stat ceny stavebnich materialt regulovat mél; proti regulaci se stavi ,pouze” 38,2 % respon-
dentu. V této otazce se projevuiji relativné znaéné neshody uvnitf populace, dané zejména
rozporem mezi nazory respondent(i z venkova a z mést (zejména pak nejvétSich mést). Mezi
respondenty, ktefi se domnivaji, ze by stat rozhodné c&i spiSe nemél regulovat ceny
stavebnich materiall, patfi zejména respondenti zvelkych mést (54 % prazskych
respondentd a 46 % respondentld z mést s poCtem obyvatel vétSim nez 100.000 mimo
Prahu, zatimco pouze 27 % respondentl z obci s poltem obyvatel menSim nez 1.000
a 23 % respondentl z obci s poctem obyvatel 1.001-2.000), respondenti Zijici v rodinném,
ale i bytovém (vCetné sidlistnim) domé ve mésté (napf. 45 % respondentu zijicich v bytovém
domé na sidlisti ve mésté, zatimco pouze 26 % respondentu Zijicich v samostatném domé
na venkové). Regulaci cen stavebnich praci tak povazuji za dulezitou zejména respondenti
z menSich obci a venkova, do velké miry Zijici ve vlastnich rodinnych domech.
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Tabulka 38: Domnivite se, Ze by stat mél regulovat ceny stavebnich materiala?
Cetnosti (%) Cetnosti (%)* Kumulativni éetnosti

(%)
Rozhodné ano 20,0 21,8 21,8
Spise ano 36,7 40,0 61,8
Spise ne 24,8 271 88,9
Rozhodné ne 10,2 111 100,0
Nevi/odmitl(-a) 8,3 100,0
Celkem 100,0

*) Procentualni Cetnosti bez odpovedi nevi/odmitl(-a).
Zdroj: Postoje k bydleni v CR 2001, celkovy pocet pozorovani bez odpovédi nevi/odmitl(-a): 3.268.

Tabulka 39 uvadi procentualni zastoupeni odpovédi na otazku po statni regulaci cen
domu a bytl pfi jejich prodeji. Podobné jako v pfedchozich pfipadech se i ke statni regulaci
cen domuU a bytu pfi jejich prodeji kloni vétSina Ceskych ob&anl (56,6 %), proti regulaci je
43,5 % z nich. Zatimco vlastnici se podobné regulaci brani, najemnici ji, v souladu se svymi
zajmy, obhajuji vice. Je nutné vSak dodat, Ze i vétSina vlastnikd rodinnych domud (mirné pres
50 %) se i v tomto pfipadé kloni ke statni regulaci (!) Jistym zkreslenim muaze byt sméSovani
privatizace bytového fondu a béznych prodeju byt ¢i domd na volném trhu, proto je nutné
zachazet s uvedenym udajem opatrné.

Tabulka 39: Domnivate se, Ze by stat mél regulovat ceny domu
a bytu pri jejich prodeji?
Cetnosti (%) Cetnosti (%)* Kumulativni éetnosti

(%)
Rozhodné ano 18,0 19,2 19,2
Spise ano 35,0 37,4 56,6
Spise ne 28,6 30,6 87,1
Rozhodné ne 12,0 12,9 100,0
Nevi/odmitl(-a) 6,5 100,0
Celkem 100,0

*) Procentualni Cetnosti bez odpovédi nevi/odmiti(-a).
Zdroj: Postoje k bydleni v CR 2001, celkovy pocet pozorovani bez odpovédi nevi/odmitl(-a): 3.334.

Otazka po regulaci cen najemného je podobné (i kdyz v menSi mife) pfedmétem stfetu
mezi najemniky a vlastniky; najemnici (zejména najemnici obecniho ngjemniho bydleni) se
k regulaci kloni mnohem vice nez vlastnici (zejména pak vlastnici rodinnych domu).
Procentualni zastoupeni odpovédi v celém souboru uvadi tabulka 40. Celych 77,8 % respon-
dentd si mysli, Ze by stat vysi ngjemného mél regulovat; k opaku se hlasi pouze 22,3 % res-
pondentud. Je nutné ovSem podotknout, Ze otazka regulace najemného muze mit nejrazné;si
podobu. Vedle klasické dosud pfetrvavajici regulace najemného u rozsahlého bytového
fondu se respondenti mohou klonit rovnéz k omezené regulaci najemného v uréitém seg-
mentu najemniho bydleni, napf. socialniho bydleni uréeného pro pfijmové slabsi domacnosti.
Jedna zotazek dotazniku zjiStovala rovnéz postoje obCanu k dosavadni deregulaci
najemného; nejvétsi Cast respondentll se pfiklonila k varianté odpovédi, ze deregulace
najemného byla nutna, ale zpusob, kterym byla provadéna, byl Spatny (59,4 % z téch, ktefi
na otazku odpovédéli).

154



Tabulka 40: Domnivate se, Ze by stat mél regulovat vysi najemného?
Cetnosti (%) Cetnosti (%)* Kumulativni éetnosti

(%)
Rozhodné ano 25,0 26,6 26,6
Spise ano 48,2 51,2 77,8
Spise ne 15,8 16,8 94,5
Rozhodné ne 51 55 100,0
Nevi/odmitl(-a) 59 100,0
Celkem 100,0

*) Procentualni Cetnosti bez odpovedi nevi/odmitl(-a).
Zdroj: Postoje k bydleni v CR 2001, celkovy pocet pozorovani bez odpovédi nevi/odmitl(-a): 3.354.

V otazce regulace cen energii se spiSe nez mezi vlastniky a najemniky ukazuji opét
rozdilné postoje lidi z mést a z venkova. Procentualni zastoupeni odpovédi na danou otazku
uvadi tabulka 41. Vice nez 87 % respondentd si mysli, ze by stat mél regulovat vySi poplatk
za energie spojené s bydlenim; k opaku se hlasi pouze necelych 13 % respondentu.

Tabulka 41: Domnivate se, Ze by stat mél regulovat vysi poplatki za energie spojené
s bydlenim (elektrina, plyn, teplo)?
Cetnosti (%) Cetnosti (%)* Kumulativni éetnosti

(%)
Rozhodné ano 36,7 38,3 38,3
Spise ano 46,8 48,8 87,1
Spise ne 10,0 10,4 97,5
Rozhodné ne 2,4 2,5 100,0
Nevi/odmitl(-a) 4.1 100,0
Celkem 100,0

*) Procentualni Cetnosti bez odpovédi nevi/odmitl(-a).
Zdroj: Postoje k bydleni v CR 2001, celkovy pocet pozorovani bez odpovédi nevi/odmitl(-a): 3.417.

Znalost a osobni pfinosnost nékterych nastroji Ceské statni bytové politiky uvadi
nasledujici grafy 56 a 57. Z nich vyplyva, Zze obecné nejznaméjSim nastrojem bytové politiky
je statni pfispévek ke stavebnimu spofeni (slySelo o ném témér 94 % respondentll) a pfi-
spévek na bydleni (slySelo o ném 78,7 % respondentl); naopak mezi nejméné znamé
nastroje patfi pfedevSim uUleva na dani z pfijmu u Gvérd na bydleni (slySelo o ném pouze
necelych 40 % respondentll) a podpora vystavby najemnich bytl (slySelo o ném pouze
necelych 43 % respondentl). Nicméné je mozné Fici, ze ,znalost“ nastroju bytové politiky je
relativné vysoka, ackoliv pfirozené nemlzeme fici, do jakych podrobnosti je respondent
s danym nastrojem obeznamen.

Za prinosny pfi feSeni konkrétnich problému spojenych s bydlenim respondentl je
povazovan zejména statni pfispévek ke stavebnimu spofeni (vice nez 50 % respondentl
uvedlo, ze u¢inné napomohl nebo muze napomoci pfi feSeni problému spojenych s jeho
bydlenim); naopak za nejméné pfinosny je povazovan nastroj podpory vystavby najemnich
bytd (pouze 14,4 % respondentl uvedlo, Ze uc¢inné napomohl nebo muze napomoci pfi
feSeni problémud spojenych s jeho bydlenim). Pfinosnost nastroje je pfirozené zavisla na
tom, zda-li respondent o nastroji viibec slySel ¢i nikoliv: vice nez 50 % z téch respondentu,
ktefi nastroj znaji, povazuji stavebni spofeni za pfinosné pro feSeni jejich konkrétnich
probléml spojenych s bydlenim, naopak pouze 21 % respondentu, ktefi nastroj znaji,
povazuji podporu vystavby najemnich byt obcemi za pro né pfinosnou (program vystavby
domu s peCovatelskou sluzbou je uréen pouze pro specificky okruh domacnosti). Program
podpory vystavby najemnich byt (v dotazniku respondentim pfiblizeny dovétkem, ze se
jedna o statni dotaci na vystavbu byt ve vysi 320.000,- KE na bytovou jednotku) patfi tak
mezi programy nejméné znamé a z pohledu téch, ktefi jej znaji, rovnéz mezi nejméné
pfinosné programy statni bytové politiky. Je nutné jesté doplnit, Ze ackoliv je stavebni
spofeni programem relativné obecné znamym a pro velkou ¢&ast respondent(l rovnéz
pfinosnym z hlediska feSeni problému spjatych s jejich bydlenim, z odpovédi na dodate¢nou
otazku po vyuziti stavebniho spofeni se ukazuje, Zze vpraxi je podil respondentl
vyuzivajicich prostfedky ze stavebniho spofeni na bydleni spiSe mensinovy.
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Ve vyzkumu jsme se respondentl rovnéz dotazovali na jejich nazor k sou¢asnému zatizeni
jejich domacnosti vydaji na bydleni; konkrétné na to, zda-li se jim pravidelné celkové vydaje
na bydleni vzhledem k pfijmim jejich domacnosti zdaji nizké €i vysoké (tabulka 42).

Tabulka 42: Pravidelné celkové vydaje na bydleni se Vam vzhledem k prijmum Vasi

domacnosti jevi jako:
Cetnosti (%) Cetnosti (%)* Kumulativni éetnosti
(%)
Velmi nizké 0,5 0,6 0,6
Spise nizké 2,7 2,9 3,5
Pfimérené 447 48,3 51,7
Spise vysoké 33,7 36,4 88,1
Velmi vysoké 11,0 11,9 100,0
Nevi/odmitl(-a) 7,4 100,0
Celkem 100,0

*) Procentualni Cetnosti bez odpovedi nevi/odmitl(-a).
Zdroj: Postoje k bydleni v CR 2001, celkovy polet pozorovéani bez odpovédi nevi/odmitl(-a): 3.299.

Velké Casti Ceské populace se pravidelné celkové vydaje na bydleni jevi vzhledem k jejich
pfijmUim jako pfimérené (44,7 %), nicméné presné stejné velké Casti populace se vydaje jevi
jako spiSe ¢i velmi vysoké. Zajimalo nas, jaka je vnimana primeérna vysSe pfiméfenych
mésiénich vydaji pro rizné typy bydleni. Nasledujici tabulka uvadi prdimérnou respondenty
uvadénou jako pfiméfenou vysi celkovych vydaji na bydleni pro jednotlivé typy bydleni podle
pravniho divodu uzivani bytu/domu:

Tabulka 43: Vyse prumérnych primérenych (vzhledem k prijmim domacnosti)
celkovych vydaju na bydleni v bytech/domech s rozdilnym pravnim
diivodem uzivani (v Kc)

Najemni  DruZstevni  Vlastnické
Jednopokojovy byt 3.210 2174 1.942
Dvoupokojovy byt 2.987 2.998  2.587
TFipokojovy byt 4.174 3.907 3.168
CtyFpokojovy byt - - 3.241

Zdroj: Postoje k bydleni v CR 2001, celkovy pocdet pozorovani bez odpovédi nevi/odmitl(-a): 2.146.

Je pfirozené, ze vySe pfiméfenych vydaju na bydleni se lisi i podle lokaci a odrazi tak
regionalni rozdily ve vysi pFijma; regionalni tfidéni by vSak vedlo jiz ke statisticky
nerelevantnim vysledkim. Z tabulky vyplyva, ze vnimani pfiméfené vyse vydaji na bydleni
je do velké miry ovlivnéno aktualnimi vydaji na bydleni; z tohoto dlvodu vlastnici svého
dvoupokojovych bytd) ve vySi i o 1.000,- KE mensi nez najemnici (s nejvy§Simi mirou
zatizeni i nejvy$3imi vydaji na bydleni v CR). Pfimé&fenost vydajl je do velké miry ovlivnéna
pravnim dlvodem uzivani bytu: za pfiméfené své vydaje poklada 53,3 % vlastnik( rodinnych
domkl a 53,4 % vlastnik( bytd, avSak pouze 46,5 % lidi zijici v obecnim najemnim bydleni
(51,6 % lidi zijicich v obecnich bytech povazuji své vydaje za nepfiméfené oproti
42,3 % vlastnik( rodinnych domku). Pfekvapivé je, Ze na véku respondenta je odpovéd na
otazku po pFiméfenosti celkovych vydaji na bydleni vzhledem Kk pfijmim domacnosti
statisticky nezavisla (i kdyz nejmladsi a nejstarSi respondenti povazuji své vydaje relativné
vice za spiSe Ci velmi vysoké). O néco vétsi rozdily jsou patrné pfi srovnani odpovédi na tuto
otazku podle ekonomického postaveni respondenta: za spiSe €i velmi vysoké povaZuje své
vydaje na bydleni 46 % zaméstnancu (na piny Uvazek), 31 % podnikatel(, avSak jiz
52 % starobnich a 54 % invalidnich ddchodcu; rozdil mezi postojem starobnich dichodcu
a zaméstnancu ovSem neni natolik vyrazny, jak bychom ocekavali vzhledem k rozdilim
v jejich skuteCném zatiZzeni vydaji na bydleni dle Statistiky rodinnych ucta.

Absolutni vétSina respondentt povazujicich své celkové vydaje na bydleni vzhledem
k pfijmam domacnosti za spiSe Ci velmi vysoké, se snazi danou situaci néjakym zplsobem
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feSit: témeér 87 % z nich omezenim spotfeby energii, 71 % omezenim ostatnich vydajl
domacnosti, 45 % znich dokonce praci pfes€as €i zaméstnanim v dalSim pracovnim
poméru, 38 % cCerpanim uspor, 22,5 % finanéni vypomoci ¢lend rodiny nebo pratel
a 21,2 % podanim zadosti o pfispévek na bydleni. Vyzkum opét potvrdil neochotu Ceskych
domacnosti Fesit nepfiméfené zatizeni vydaji na bydleni hledanim levnéjSiho bydleni
(pfestéhovanim): pouze 11,4 % domacnosti povazujicich své vydaje za nepfiméfené vysoké
se snazilo tuto situaci fesit hledanim levnéjSiho bydleni.

Na zavér jsme se respondentd zijicich v najemnim, v drtivé vétSiné regulovaném
najemnim bydleni dotazovali, zda-li si mysli, Ze by v pfipadé&, kdyby najemné placené jejich
domacnosti platili i vSichni sousede, krylo v souhrnu nasledujici polozky: bézny provoz
a udrzbu domu/bytll, kromé& bézného provozu i naklady na modernizaci a rekonstrukci
domu/bytd a kromé bézného provozu, modernizace a rekonstrukce i zisk pro pronajimatele.
Vysledky uvadi nasledujici tabulka:

Tabulka 44: Predstavte si, Ze najemné, které plati Vase domacnost, plati i vSichni Vasi
sousedé. Myslite si, Ze najemné vybrané od vSech domacnosti ve Vasem
domé by pak krylo v souhrnu nasledujici polozky? (v %)

BézZny provoz Kromé bézného Kromé béZného provozu,
a udrzbu provozu i naklady na modernizace
domu/byti modernizaci a rekonstrukce i zisk pro
a rekonstrukci pronajimatele
domu/byti
Rozhodné ano 34,8 13,4 11,8
SpiSe ano 39,2 321 25,8
Spise ne 11,3 27,6 25,0
Rozhodné ne 24 12,1 16,6
Nevi/odmitl 12,2 14,8 20,9

Zdroj: Postoje k bydleni v CR 2001, celkovy po&et pozorovani: 873.

Pfestoze velka ¢ast respondentl na otazku neodpovédéla, vice nez 73 % respondentl si
mysli, Zze souCasna vySe najemného (resp. regulovaného najemného v obecnich
a soukromych najemnich bytech) dostaduje na pokyti nakladl spojenych s bé&znym
provozem a udrzbou domu/bytd, vice nez 45 % z nich se domniva, ze dostacuje mimo to i na
kryti nakladd spojenych s modernizaci a rekonstrukci bytd/domu, a vice nez 36 % z nich si
mysli, Ze mimo to pokryva i zisk pro pronajimatele domu. Zfejmé i z téchto dlvodli ma
podpora pro reformu v oblasti najemniho bydleni spojena s vyraznéjsi deregulaci najemného
dosud jen velmi malou podporu obyvatel najemnich bytd.
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Zaver

dostupnosti najemniho a vlastnického bydleni v CR v kontextu srovnani se situaci v zemich

EU, struénou teoretickou analyzu fungovani trhu s bydlenim a ve své predposledni Casti

o zhodnoceni jednotlivych moznych nastroji statni bytové politiky sméfujicich k zajisténi

vyS8Si dostupnosti bydleni. Kapitola o postojich k bytové politice statu a spokojenosti se

soucasnym bydlenim v zavéru doplnila pojednavanou tematiku o pohled samotnych ¢eskych
ob&anu a jejich oekavani. Ekonomicky i socialni dopad jednotlivych vybranych nastroju
bytové politiky byl méfen pomoci relativné slozitého simulaéniho modelu, ktery ma jisté sva

,bild mista“, pfesto v8ak dany model podle naseho nazoru pfedstavuje prvni rozsahly

a propracovangjSi pokus meéfit tyto dopady v Ceském prostfedi. Na zakladé teoretickych

i prakticky verifikovatelnych ekonomickych a socialnich dopadu plo$né regulace najemného

Lprvniho fadu® se simulaéni model zaméfil v prvni fazi na deregulaci najemného v ¢eském

prostfedi a nasledné zavedeni pilifovych nastroji bytovych politik zemi EU — socialniho

bydleni a pfispévku na najemné.
Ackoliv je jen velmi téZzké shrnout vS8echny poznatky predkladané studie do stru¢ného
zaveéru, je mozné konstatovat, Ze:

e mira zatiZzeni vydaji na bydleni bazickymi v regulovaném najemnim sektoru bydleni v 90.
letech sice vyznamné vzrostla (zejména pak pro skupinu domacnosti dichodcu), av§ak
s pfihlédnutim  k vychylenim danym jak nizkou drovni statistickych udaji0 a dat
(nezapoditani vydaja na sekundarni bydleni a pfispévku na bydleni), tak objektivnimi
faktory nadspotfeby bydleni ¢i nedeklarovanych pfijmu, by dany rust ziskal jiné, mnohem

e domacnosti duchodclu jsou z hlediska bytovych potieb velmi specifickou socialni
skupinou. Pochopeni problémd a jejich feSeni neni mozné mimo komplexni pohled na
jejich bydleni a postoje k bydleni. Domacnosti dichodcu patfi rozhodné mezi skupinu
Ceskych domacnosti, jez je se svym dosavadnim uzivanym bydlenim (at’ uz v jakémkoliv
pravnim postaveni, tj. vlastnickém, najemnim ¢i druzstevnim bydleni) nejvice spokojena
(viz vysledky vyzkumu Postoje k bydleni 2001). Domacnosti dlichodct dominuji rovnéz
ve skupiné domacnosti, ktera tzv. nadspotifebovava své bydleni. Ve vyzkumu bydleni
v zemich EU se pro hodnoceni spotfeby bydleni pouziva nej¢astéji normativ: pocet ¢len(
domacnosti = poCet obytnych mistnosti bytu/domu (jinymi slovy, na osobu pfipada jeden
pokoj domacnosti). VCR jsou to zejména pravé domacnosti dichodcud, které Ziji
v ,nadmérnych” bytech; tato nadspotieba je pfirozené vyssi v sektoru vlastnického nebo
druzstevniho bydleni, je v8ak velmi vyznamna rovnéz v sektoru najemniho bydleni.
Domacnosti duchodcl patfi ke skupiné domacnosti, ktera vice nez ostatni skupiny
domacnosti vyuziva vlastniho ¢i pronajatého sekundarniho bydleni (chaty, chalupy,
rekreaéni objekty, zahradky);

e domacnosti dichodcu tvofi zcela jednoznaéné z ahlu pohledu zatizeni jejich rozpoctu
vydaji na bydleni socialné ohrozenou skupinu; vysoka mira zatizeni je vSak do urcité
miry dana vétSimi vydaji na sekundarni bydleni a zejména pak vysokou mirou
nadspotifeby bydleni. Ochota k ,racionalizaci“ bydleni (tj. st€hovani do mensich bytl) je
podobné jako u vSech ostatnich &eskych domacnosti velmi nizkda, jelikoz tradiéné
pretrvava chapani stavajiciho bydleni jako dozZivotniho domova. Na druhou stranu vSak
neefektivni fungovani bytového trhu, snizujici se podil obecniho bytového najemniho
fondu, neexistence instituciondlni a poradenské podpory pro vyfizeni nezbytnych formalit
nebo nedostateéna operativnost stavajicich sdruzeni (zcela nutné pro starsi lidi) a nizka
uroven zapojeni diichodcl do politického ¢&i komunitniho zivota vytvafi mnohdy objektivni
bariéry jakémukoliv pfipadnému stéhovani;

e mira zatizeni pfi pofizeni nového vlastnického bydleni analyzovana tfemi indikatory
(pocet let ,spofeni®, lending multiplier a mira zatizeni splatkami pfijatych tuvér() vzrostla
v 90. letech skute¢né geometrickou fadou a ani dodatecné statni podplirné programy
(urokova dotace, moznost odpoctu urok(i od danového zakladu) nedokazaly ucinnégji
kompenzovat riist nakladu spojenych s vystavbou nového vlastnického bydleni;
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ploSna regulace najemného vede nejen kvelmi neekonomickym ztratam vefejnych
rozpocta, chatrani bytového fondu a nadhodnoceni tzv. trzniho najemného, ale z divodu
jeji velmi nizké socialni mifenosti i ke zvySovani skryté socialni nespravedinosti.
Ekonomicka efektivita a socialni efektivnost plosné regulace najemného ,prvniho fadu”
jsou velmi nizké; tato skute€nost byla demonstrovana teoreticky i prakticky na vysledcich
vyzkum( a simulaci v eském prosttedi;

z davodu potencialné velkého poctu domacnosti opravnénych pobirat pfispévek na
nadjemné (nebo v pfipadé absence dostatecné kompenzujiciho modelu pFispévku
z divodu neunosného zatizeni domacnosti vydaji na najemné) neni prakticky mozna
,50kova“ varianta okamzitého pfechodu na rovnovaznou uroven trzniho najemného, ale
je nutné deregulacni proces rozlozit do delSiho ¢asového obdobi (navrhovano je obdobi
10 let vychazejici v zasadé z puvodniho navrhu zakona o najemném Ministerstva pro
mistni rozvoj);

ani v prostfedi deregulovaného najemného na jeho rovnovaznou trzni uroven by se
soukromému kapitalu s nejvyssi pravdépodobnosti mimo ojedinélé lokace nevyplatila
nova vystavba soukromych najemnich bytd;

rozdéleni fondu dosavadnich obecnich bytll na byty pronajimané za socialni najemné
a byty pronajimané za rovnovazné trzni najemné by pfi relativné malém inflacnim tlaku
mohlo vést k vyraznéjSimu zvySeni dostupnosti bydleni pro skute¢né potfebné
domacnosti. Citlivé rozdéleni bytového fondu, které by tak umoznilo vznik obecniho
socialniho bydleni, by rovnéz zabranilo vzniku prostorovych ghet socialnich bytu;
pfispévek na bydleni je velmi u€innym a adresnym nastrojem pomoci skutecné
potfebnym domacnostem pfi kompenzaci zvySenych vydaji na najemné, avSak pfi
velkém poctu opravnénych domacnosti mize mit za nasledek nemaly inflaéni tlak na
rovnovaznou uroven najemného;

i pfes nizkou socialni efektivnost podpor sméfujicich do vlastnického sektoru bydleni
(urokova dotace, moznost dafiového odpodtu) si Ize pfi znalosti obrovského poklesu
finan¢ni dostupnosti nového vlastnického bydleni novou vystavbu bez této statni pomoci
jen tézko predstavit;

existuji realné moznosti nové vystavby socialnich najemnich bytl pfi predpokladu
existence zvyhodnénych uveérl ¢&i pfimych dotaci z vefejného rozpoc¢tu. Nova vystavba
socialnich byt by vSak v souladu s aktualnimi trendy a zku$enostmi v zemich EU méla
byt realizovana vyhradné nezavislymi neziskovymi bytovymi asociacemi, které budou za
své finanéni ztraty plné odpovidat vlastnim majetkem.

K zajisténi efektivniho fungovani trhu s bydlenim a unosné dostupnosti vlastnického

i najemniho bydleni proto povaZujeme za zcela zasadni:

pfipravit a nasledné realizovat jasny harmonogram deregulace najemného na jeho
rovnovaznou uroven ve stfrednédobém c¢asovém horizontu;

jiz v pribéhu realizace deregulaéniho procesu zavazat obce k rozdéleni jejich bytového
fondu na ¢ast pronajimanou za trzni a ¢ast pronajimanou za socialni najemné, pficemz
rozdéleni by mélo byt provedeno tak, aby nedoSlo k vytvofeni lokalnich ,ghet*
(ti. i vramci jednotlivych bytovych domu). VySe socialniho najemného a podminky pro
pFidélovani socialnich byta (maximalni pfijem domacnosti, vék pfednosty domacnosti a;.)
by mély byt uréeny centralné pro kazdy region CR zvlaét a pravideln& pozménovany
podle vyvoje pfijmU i cen stavebnich praci. VySe socialniho najemného by neméla byt
nizsi nez konsensem ustavené nakladové najemné definované jako jisty procentni podil
z repofizovaci hodnoty daného bydleni pfi aktualnich cenach stavebnich praci
a materiall;

vytvofit pFisluSnou legislativu pro fungovani novych pravnich subjekti — bytovych
asociaci. Bytové asociace by mély byt neziskovymi a nezavislymi pravnimi osobami,
jejichz hlavni ¢innosti by byla vystavba a sprava socialnich byt(l. Pro aktivity spojené
s jejich hlavni Cinnosti by bytové asociace mély mit pravo ziskavat zvyhodnéné uvéry Ci
pfimé dotace z vefejnych zdrojl (napf. Statniho fondu rozvoje bydleni), pfiemz
podminky alokace novych €i uvolnénych socialnich bytd i vySe najemného v téchto
bytech by mély byt opét celostatné upraveny pfislusnym pravnim predpisem. Najemné
by mélo rovnéz dosahovat nakladové urovné, pfiCemz je zfejmé, Ze procentni podil
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z repofizovaci hodnoty novych socialnich bytd by musel byt vysSi nez v pfipadé
obecniho socialniho bydleni. Pfidéleni novych socialnich bytl by z ddvodu vyssi urovné
najemného mélo byt umoznéno vétsi Skale zadatell (nikoliv pouze pfijmové nejslabsim
domacnostem, ale rovnéz stfedné pfijmové silnym domacnostem) a pfi zvoleni
spravného zpusobu alokace byt by mél byt bran zfetel na pozitivni vyznam procesu
filtrace z obecniho socialniho bydleni do socialniho bydleni bytovych asociaci. Pfi aktivni
participaci obci (napf. poskytnutim a zainvestovanim pozemki) by obec ziskala pravo na
rezervaci dohodnutého podilu nové postavenych nebo uvolnénych bytl pro obsazeni
svymi vlastnimi Zadateli (ktefi vS8ak rovnéz musi splfiovat zakonem stanovena kritéria);
vytvofit pFisludnou legislativu pro pfijeti efektivnéjSiho modelu pfispévku na najemné,
ktery by bral v uvahu skuteCné vydaje domacnosti a jez by se snazil byt z hlediska
socialni efektivnosti a ekonomické efektivity co nejvyhodnéjsi; dle provedenych analyz
navrhujeme model pfispévku s jedinou kfivkou normativni miry zatizeni rostouci
s vydajovymi kategoriemi pro vydaje na najemné jednotlivych domacnosti;

na lokalni urovni vytvafet & podporovat vytvafeni konzultantskych (pravnich,
ekonomickych, majetkovych) center pro star§i obCany; nejlépe formou neziskovych
organizaci financné podporovanych zejména pfisluSnymi obcemi (ale i prostfednictvim
nejriznéjSich narodnich ¢i mezinarodnich grantd). Centra by méla nejen poskytovat
nezbytné informace seniorim o moznostech statni Ci obecni socialni podpory, ale
aktivné se podilet na feSeni bytovych problému, vyfizovani formalit pfi zajisténi vymén
bytd pro ty domacnosti, které by o stéhovani a tim i snizeni svych vydaji na bydleni
meély zajem, vytvaret zajmové, kulturni nebo politické spolky, sdruzeni a kluby seniort
nebo se na jejich vytvareni podilet €i je podporovat, zastavat zajmy seniord v komunité
a obecni politice;

pokraCovat v dosavadni podpofe vystavby vlastnického bydleni, kterda umoziuje zvysit
finanéni dostupnost nového vlastnického bydleni i pro stfedné pfijmové silné
domacnosti. Zvazit by se rozhodné méla forma anuitniho zpusobu splaceni hypotec¢nich
avérd, ktera v inflani ekonomice vytvafi nepfiméfené bariéry pro ziskani uvéru, a jiné
formy podpory vlastnického bydleni pouzivané napf. ve Velké Britanii (program shared
ownership).
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Priloha — Obecna mikroekonomicka teorie

Ekonomika bydleni je jednim segmentem ekonomické teorie davajici si ve své mikroekonomickée
podobé za cil vysvétlit vytvafeni rovnovazné trzni ceny za zboZi odrazZejici jeho nabidku a poptavku
v dané chvili na trhu a pomoci matematickych simulaci popsat disledky umysinych i neamysinych
naru$eni svobodnych trznich vztahl. Je proto uziteéné v Gvodu struéné zopakovat definice nékterych
ekonomickych pojmu a zakladni mechanismy chovani trhu.

Mikroekonomie se zabyva sledovanim a analyzou chovani zejména dvou trznich subjektu:
spotrebitele (kupujiciho) a vyrobce (prodavajiciho). Zatimco spotfebitel na trhu poptava rizné druhy
zbozi, vyrobce dané zbozi na trhu nabizi. Odvozeni trzni poptavkové kfivky pak musi vychazet
z analyzy chovani spotfebitele, odvozeni trzni nabidkové kfivky vychazi naopak z analyzy fungovani
firmy, vyrobce. Reakce nabidky (vyrobce) mohou byt riizné v kratkém a dlouhém obdobi - napf.
v kratkém obdobi narozdil od dlouhého obdobi nemlze k uspokojeni nahlého zvySeni poptavky
vyrobce zajistit rozSifeni vSech nezbytnych vyrobnich faktord - proto mikroekonomie rozliSuje analyzu
trznich reakci zpravidla v téchto dvou obdobich (rozliSeni je velmi relevantni pro trh s bydlenim).

1. Odvozeni poptavky v obecné mikroekonomické teorii

Spotfebitel vstupuje na trh, aby uspokojil své potfeby; jeho racionalnim cilem je dosahout
maximalniho uzitku ze spotfeby vSech zakoupenych statk(l. UziteCnost je pfirozené ovlivnéna
subjektivnim vztahem spotfebitele k rGznym zbozim, jeho vysostné osobnimi preferencemi a zalibami.
Jeden druh zbozi mlze pfinaSet obrovsky uzitek jednomu spotfebiteli, ale téméf Zadny druhému
spotiebiteli. Jednou ze zakladnich premis mikroekonomické teorie v soucasnosti je, ze zbozi samo
0 sob& nema Zadnou ,objektivni“ hodnotu; jeho hodnota je dana mirou uZitku, kterou pfinasi
potencialnim kupcim. ZbozZi neni uzite€né samo o sobé a bez kupcl zustava i bez hodnoty. Funkce
celkového uzitku U je pfirozené pro kazdého spotfebitele omezena jeho rozpoétem, jeho pfijmy; toto
omezeni nazyvame v ekonomické teorii pfijmovym (téz didchodovym ¢i rozpo¢tovym) omezenim:

funkce uzitku: U=U(xyq, X2, ..., Xp)

rozpoctové omezeni: PiXs + PoXo +ot PpXp =Y

kde U je celkovy uzitek, xi,...,x, mnozstvi nejriznéjSich spotfebnich statkd, ps,...,p, cena téchto
spotfebnich statk(i a y pfijem spotfebitele.

Ackoliv stejny spotfebni statek mize pfinaset i velmi odliSny uzitek pro rizné spottebitele, dle tzv.
zakona klesajiciho mezniho uzitku se celkovy uzitek s rustem objemu jednoho druhu
spotiebovavaného zbozi sice zvySuje, ale stale pomaleji. Jinymi slovy, pokud spotfebitel touzi vlastnit
auto, pak uZitek z jeho prvniho zakoupeného auta bude relativné vysoky; pokud k nému v8ak zaroven
koupi druhé auto, uZitek ze spotfeby druhého auta jiz bude niZ8i, nez byl uZitek ze spotfeby prvniho
auta, pokud zakoupi jesté dalSi auto, uzitek ze tfetiho auta bude jesté niZ8i, atd. Mezni uZitek, ktery
vyjadfuje, o kolik vzroste celkovy uzitek, jestlize se mnoZstvi spotfebovavaného zbozi zvySi
o jednotku, tak postupné s poctem jednotek spotfebovavaného zbozi klesa. Pokud by uZitek byl
meéfitelny v penéznich jednotkach, pak by klesajici kfivka mezniho uzitku byla totoZzna s individualni
poptavkovou kfivkou spotfebitele po autech. Racionalné jednajici spotfebitel bude totiz nakupovat
auta az do bodu, kdy se mezni uzitek ze spotfeby posledniho nakoupeného auta (méfeny v penézich)
vyrovna s cenou auta (kdyby nakupoval dal, uzitek z dalSich aut by byl niz8i nez cena, kterou by
zaplatil); a podobné se bude chovat u v8ech ostatnich typU zbozi. Pokud se cena auta zvysi, zatimco
cena vsech ostatnich statk(l zlistane nezménéna, pak spotfebitel koupi méné aut nez pfed zdrazenim,
jelikoz auta budou pro n&j méné lakava nez jiné druhy zbozi (pomér mezniho uzitku k cené bude po
zdraZeni u aut niz&i, zatimco u ostatnich druhti zboZi ztistane nezménén). Rikame, Ze spotfebitel je
v rovnovaze tehdy, kdyZz nakupuje takové mnoZstvi zboZi, kdy se mezni uzZitek z posledni
spotfebovavané jednotky daného zbozi rovna jeho cené.

Indiferenéni analyza je relevantnéjSim metodologickym pfistupem pro odvozeni poptavkové kfivky,
jelikoz subjektivni uzitek ze spotfeby daného zbozi je zpravidla jen tézko méfitelny v penéznich
jednotkach. PFi indiferenéni analyze predpokladame, Ze spotfebitel voli mezi riznymi kombinacemi
spotfebovavanych statkGi a je schopen porovnat uzitek rdznych kombinaci zbozi navzajem; je tak
schopen Fici, ktera kombinace riznych zbozi mu pfinasi vyssi uzitek, ale nikoliv uz jasné urcit, o kolik
je uzite€nost vy3Si. Pro zjednodu3seni pfedpokladejme, Ze v ekonomice jsou pouze dva druhy zbozi:
X a Y. V8echny kombinace X a Y, které spotfebiteli pfinasi stejny celkovy uZitek, vytvafi tzv.
indiferencni kfivku. Jak ukazuje graf 1, pro spotfebitele neni dulezité, zda-li spotfebovava 9 jednotek X
a 55 jednotek Y &i 40 jednotek X a pouze 19 jednotek Y na indiferencni kfivce AA, jelikoZ vSechny tyto
kombinace mu pfinasi stejnou miru celkového uzitku; pokud by vSak spotfebovaval rizné kombinace
zbozi, které spojuje vyssi indiferencni kfivka A’A’, pak by jeho celkovy uzitek byl vySSi.
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Graf 1: Indiferenéni krivky spotiebitele pro zbozi Xa'Y

Y
A(
A
55
A’
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A
9 40 X

Zdroj: upravena verze z Macakova a kol. 1991.

PFi pohybu na indiferenéni kfivce se spotiebitel chova ambivalentné; naopak skoky na vyssi i nizsi
kfivku souvisi s poklesem &i ristem celkového uzitku. Sklon indiferenéni kfivky je dan tzv. mezni mirou
substituce zbozi X a Y, definovanou jako pocet jednotek zbozi Y, které nahradi ubytek zbozi
X o jednotku, aby celkovy uzitek z kombinované spotfeby zlstal stejny:

AY MU,

AX MU,

kde leva strana rovnice vyjadfuje rlst pocCtu jednotek zbozZi Y pfi poklesu spotfeby jednotky
X o jednotku, MU, mezni uzitek zbozi X a MU, mezni uzitek zboZi Y. Spotfebitel by pfirozené rad
.,doskakal az k nejvyS$si mozné indiferen¢ni kfivce; tomu mu vSak brani omezeni v podobé jeho
pfijmu. Maximalné dostupné kombinace pfi rozdéleni celého dlichodu spotfebitele mezi nakup dvou
zbozi X a Y zobrazuje graficky kfivka pfijmového (dlichodového) omezeni YY v grafu 2; spotfebitel je
pak v rovnovaze (tj. maximalizuje svuj uzitek), kdyz nakupuje kombinaci zboZi X a Y danou bodem E,
kdy se kfivka pfijmového omezeni dotyka (je te€nou) nejvyssi mozné indiferencni kiivky (v grafu A’A’).
Pokud by nakupoval jinou kombinaci zbozi z nizSich indiferenénich kfivek (napf. AA), pak by se
nechoval racionalné, jelikoz by tak snizoval sv(j celkovy uzZitek ze spotfeby; naopak dosahnout na
vysSi indiferenéni kfivky mu nedovoli jeho pfijmové omezeni.
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Graf 2: Odvozeni kiivky poptavky z indiferenéni analyzy

Y:: Y Y’ X
Zdroj: upravena verze z Macakova a kol. 1991.

Pro odvozeni individudlni poptavkoveé kfivky spotfebitele pfedpokladejme, Ze se méni cena zboZi
X, zatimco cena zbozi Y zlstava stejna. Pokud cena zbozi X klesa, pak si spotfebitel mize pfi
nezménéném (konstatnim) vlastnim pfijmu dovolit koupit vice zbozi X nez plvodné, jeho kfivka
pfijmového omezeni se v grafu 2 tudiz posouva doprava z YY na YY’, pokud naopak cena zbozi X
stoupa, pak si spotfebitel mize koupit za svlj dichod méné zbozi X nez pfedtim, a linie pfijmu se
peclivé pokles/rist spotfebovavaného mnozstvi X pfi kazdé zméné ceny zbozi X, dostaneme
klasickou v grafickém ztvarnéni klesajici individualni poptavkovou kfivku DD (graf 3).

Graf 3: Poptavkova krivka

.. D!
cena zbozi X
D
\Dii
D’
P1 S~— D
\ Dl‘
d2 a4 mnozstvi zbozi X

Zdroj: upravena verze z Macakova a kol. 1991.

Poptavkova kfivka zachycuje pouze vztah ceny a mnozstvi pfislusného poptavaného zbozi, tj.
zvySi-li se cena zbozi z p; na p,, snizi se, jak ukazuje graf 3, poptavané mnozZstvi z q; na q,. Sklon
poptavkové kfivky je dan cenovou elasticitou poptavky, kterd udava, o kolik procent se zvySi (snizi)
poptavané mnozstvi, kdyZ se cena sniZi (zvysi) o jedno procento:
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elasticita poptavky (E;) = % zména mnoZzstvi
% zména ceny

Neelasticka je takova poptavka, kdy je E; menSi nez 1; naopak elasticka poptavka ma hodnotu Ey
vy8Si neZ 1. Pokud je cenova elasticita rovna 1, pak se jedna o jednotkové elasticku poptavku.
Dokonale elasticka poptavka (E; =oc ) znamena, Ze za urcitou cenu se proda jakékoliv mnozstvi zbozi;
naopak dokonale neelasticka poptavka (E; = 0) znamena, ze poptavané mnozstvi bude stale stejné,
at uz je cena jednotky zbozi jakakoliv. Mezi nejvyznamnéjsi faktory ovliviiujici vySi cenové elasticity
poptavky patfi zejména povaha potfeb, které zbozi uspokojuje (elasticita je pfirozené nizsi u zbozi,
které uspokojuje zakladni lidské potfeby) a existence ¢i dostupnost zbozZi, které mlze dany statek
nahradit (tzv. substitutt). Pokud auto, které si spotfebitel chtél pofidit, Ize jednoduse nahradit v dané
tfidé autem jiné znacky, pak i mald cenova zména muze zpUsobit prudké vykyvy v poptavaném
mnozstvi; jednalo by se tedy o cenové elastickou poptavku.

Dojde-li v ekonomice obecné &i v ekonomickeé situaci spotfebitele k jiné nez cenové zméné (napf.
k inflaci, deflaci, kursovym zménam ¢i pouze zvySeni pfijmu spotfebitele), pak, jak ukazuje opét graf 3,
dochazi graficky k posunu celé poptavkové kfivky; v pfipadé zvySeni pfijmu spotfebitele k posunu
individualni poptavkové kfivky doprava na D’'D’, v pfipadé sniZzeni pfijmu k posunu doleva na D"D”.
ZvySeni pfijmu spotfebitele znamena, Ze spotfebitel mize dosahnout k vyssi indiferencni kfivce
pfinasejici mu vysSi uzitek, a tudiz i nakupovat vétSi mnozstvi vSech spotfebovavanych zbozi. Posun
poptavkové kfivky v dasledku zmén v pfijmu poptavajiciho nazyvame dlchodovym efektem a méfime
pfijmovou (dtuchodovou) elasticitou poptavky; ta udava, o kolik procent se zvysi (snizi) poptavané
mnozstvi, kdyZz se dichod spotfebitele zvysi (snizi) o jedno procento. Na zakladé tzv. Engelovych
zakonu se tradiéné odlisuji tfi skupiny zbozZi s rozdilnou diichodovou elasticitou poptavky E,:

Eq <1 ....zboZi uspokojujici zakladni lidské potfeby (potraviny, napoje)

Eq = 1 .....bydleni, zboZi tykajici se vybaveni doméacnosti, odévy

Eq>1...... hygienické zboZzi, spotfebni zboZi pro volny €as, rekreaci, sport

Prozatim jsme hovofili pouze o individualni poptavkové kfivce spotiebitele. Agregatni trzni
poptavka po zboZi X je pak dana horizontalnim souctem individualnich poptavkovych kfivek
jednotlivych spotrebitel (souctem na ose x).

2. Odvozeni nabidky v obecné mikroekonomickeé teorii

Zminili jsme, Ze nabidka zboZi je ddna chovanim vyrobce, firmy, ktera reaguje na trzni podnéty
s cilem maximalizovat svUj zisk (a minimalizovat své naklady). Firma tudiz srovnava pfijmy z prodeje
zbozi s naklady spojenymi s jejich produkci a poté voli vyslednou produkéni funkci pro dané zbozi:

Q= f(N1, Ng ....... Nn)

kde Q je objem vysledné produkce daného zbozi a N; az N, udava n vyrobnich faktor( zapojenych
do produkce (kapital, lidska prace, puda apod.). Celkové naklady ze zapojeni zminénych vyrobnich
faktord do produkce daného zbozi (Uroky ze zapujéniho kapitalu, mzdy, najem apod.) mGzeme rozdélit
na variabilni, které s ristem produkce rostou (napf. mzdy) a fixni naklady, které se s objemem vyroby
neméni (resp. méni skokové), tj. firma je musi hradit, i kdyZ je objem vyroby nulovy (napf. naklady
drzby budov, zafizeni). Z jiného hlediska naklady délime na explicitni, tj. naklady, které firma realné
vynaklada v penéznich jednotkach, a implicitni, které firma realné neplati, ale jedna se v jejich pfipadé
o jisty druh ,uslého zisku“ z moznych alternativnich vyuziti vyrobnich faktor. Implicitni naklady
v ekonomické teorii nazyvame téz naklady obétované pfilezitosti (opportunity costs); pfikladem muaze
byt ,usly zisk® v podobé urokll z vlastniho kapitalu, ktery se firma misto uloZzeni na bankovni
terminovany ucet ¢i nakup obligaci rozhodla investovat do produkce daného zbozi.

Nasledujici graf 4 ukazuje srovnani primérnych a meznich nakladd firmy v kratkém obdobi.
Primérné naklady (AC) udavaji celkové naklady produkce (tj. soucet variabilnich a fixnich nakladd)
rozpoctené na jednotku produkce, mezni naklady (MC) udavaji vysi celkovych nakladd potfebnych na
rozSifeni produkce o jednotku (jinymi slovy, o kolik musime zvySit naklady, abychom vyrobili o jeden
statek navic). Jak je vidét z tvaru kfivky AC, primérné naklady s ristem produkce nejdfive klesaji, od
urcitého objemu produkce vSak rostou. PFfi malé produkci zboZi maji totiz nejvyssi podil na celkovych
nakladech produkce néaklady fixni, které se s objemem produkce neméni a tudiZz na jednotku
vyrobeného zbozi pfi rdstu vyroby klesaji. Od urcitého bodu produkce zbozi vSak v celkovych
nakladech previadnou naklady variabilni, které s objemem produkce rostou a jejich vliv pak obrati
kfivku AC vzhlru. | mezni naklady MC v kratkém obdobi nejdfive klesaji a od urcitého mnozstvi
produkce rostou; to je zpisobeno fenoménem, ktery v ekonomii podobné jako zakon klesajiciho uzitku
dostal pojmenovani zakon klesajicich vynosi. V kratkém obdobi je totiz firma schopna zareagovat na
zvySeni poptavky po svém zbozi zvySenim produkce pouze tak, Zze zvySi mnozstvi pouze nékterych
vyrobnich faktorl zaangazovanych do vyroby (napf. ziskani dalSich zaméstnancul), nikoliv vSech
(napf. vystavba a zafizeni novych vyrobnich hal). P¥i pfedpokladu konstatni drovné jinych vyrobnich
faktorU se pak s ristem mnozstvi jednoho faktoru (lidska prace) sice produkce zbozi zvysSuje, ale stale
pomaleji. Tim, Zze firma nemlze v kratkém obdobi zvySit mnozstvi vSech faktord pro vy$si produkci
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a zvySuje mnozstvi pouze jednoho, nejvariabilngjSiho faktoru, dochazi od urcité chvile k situaci, kdy
jsou mezni naklady na kazdou dalSi vyprodukovanou jednotku zboZzi stale vysSi (kfivka MC zaCne
rust).

Graf 4: Rovnovaha firmy v dokonalé konkurenci

C,R
naklady, pfll’jmy MC
AC
AR; = MR = p4
/
AR; = MR; = p,

\_

Q2 g4 Q

mnozstvi produkce

Zdroj: upravena verze z Macakova a kol. 1991.

Jak ukazuje graf 4, protinaji mezni naklady MC rostouci od urcitého bodu s ristem produkce
pramérné naklady AC v jejich minimu. Jsou-li totiz mezni naklady niz$i nez pramérné, vyzaduje vyroba
kazdé dalSi jednotky produkce naklady nizSi nez vyroba jednotky pfedchazejici; primérné naklady
proto klesaji. Jsou-li mezni naklady vysSi nez primérné, vyzaduje naopak vyroba kazdé dalsi jednotky
naklady vyssi, nez tomu bylo dosud, a tudiz primérné naklady za¢nou rust.

Podobné jako v pfipadé nakladi muzeme i v pfipadé pfijm0 firmy definovat primérny a mezni
pfijem. Pramérny pfijem udava pfijem na jednotku vyrobeného zbozi, zatimco mezni pfijem udava
zménu celkového pfijmu firmy vyvolanou zménou vyrobeného (a prodaného) mnozstvi zbozi
o jednotku. Vzhledem k tomu, Ze se doposud pohybujeme v dokonale konkuren¢nim prostfedi, pak
zadna firma nem(ze sama ovlivnit vySi ceny zboZi, a mezni i pramérny pfijem z kazdé vyrobené
jednotky zbozi se tak rovna jeji cené na trhu. Jinymi slovy, firma dostane za kazdou dal$i vyrobenou
jednotku vzdy stejné mnozstvi penéz, a to ve vySi trzni ceny vyrobeného zbozi. Vzhledem k tomu, ze
mezni naklady vyroby v kratkém obdobi rostou a mezni pfijem z vyroby tohoto zbozi zustava
konstanti, firma bude vyrdbét zbozi do chvile, kdy se mezni ndklady produkce vyrovnaji s meznim
pfijmem z prodeje; jinymi slovy, kdy budou mezni naklady rovny cené vyrobku na trhu. Kdyby byl
mezni pfijem z dal$i jednotky produkce (cena) vy$Si nez mezni naklady na jeji vyrobu, pak by firma
pokracovala ve vyrobé, jelikoz by vzrostl jeji celkovy zisk; pokud by naopak byl nizSi, pak by firma
vyrobou dal8ich jednotek tratila. Zisk je maximalni ve chvili, kdy se mezni naklady rovnaji meznim
pfijmam, tedy v pfipadé dokonalé konkurence cené (body q; a g» v grafu 4). Simulujeme-li zvyseni ¢i
snizeni ceny v daném grafickém ztvarnéni situace rovnovahy firmy v dokonalé konkurenci, odvodime
ze simulace jednodusse individualni nabidkou kfivku firmy pro konkrétni zbozi X.

Podobné jako tomu bylo u kfivky poptavkové, sklon nabidkové kfivky je dan cenovou elasticitou
nabidky, ktera udava procentni zménu nabidky, pokud se cena zbozi zméni o jeden procentni bod:

elasticita nabidky E; = % zména nabizeného mnoZstvi

% zména ceny

Stejné jako u poptavky pak hovofime o elastické €i neelastické nabidce v zavislosti na vysi
koeficientu elasticity. Elasticita nabidky je dana zejména Casem: v kratkém obdobi je zpravidla
neelasticka, zatimco s prodluZzovanim &asového horizontu se jeji elasticita zvySuje. Kfivku trZni
nabidky udavajici celkovou nabidku vSech firem pro jeden druh zbozi na ftrhu dostaneme
horizontalnim souétem individualnich nabidkovych kfivek jednotlivych firem (je tomu podobné jako
u odvozeni trzni poptavky horizontalnim souctem individualnich poptavkovych kfivek).

TrZzni rovnovaha v obecné ekonomické teorii

Zopakujme: Spotfebitel se nachazi v rovnovaze (maximalizuje svUj uzitek) tehdy, kdy se mezni
uzitek z posledni jednotky nakoupeného konkrétniho zbozi rovna jeho cené. Firma je v rovnaze
(maximalizuje svUj zisk) tehdy, kdy se mezni naklady na produkci posledni vyrobené jednotky
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konkrétniho zboZi rovnaji meznimu pfijmu z jejiho prodeje, ktery je v podminkach dokonalé
konkurence roven cené zbozi. Ma-li byt tudiz cely trh pro konkrétni druh zboZi v rovnovéze, pak musi
platit rovnost mezniho uzitku pro spotfebitele a meznich nakladl vyrobce:

MU =MC

Plati, Ze v trZni rovnovaze se nabidka zboZi vyrovnava s poptavkou. Kfivka individuélni poptavky je
tak shodna s kfivkou mezniho uzitku konkrétniho spotfebitele, kfivka individualni nabidky je shodna
s rostouci €asti kfivky meznich nakladd konkrétni firmy. Na trhu pak plati v agregované podobé: kfivka
trzni poptavky je vysledkem horizontalniho souctu individualnich kfivek mezniho uzitku jednotlivych
spotrebitelll a kfivka trzni nabidky je vysledkem horizontalniho souétu rostoucich &asti individualnich
kfivek meznich nakladl jednotlivych firem. ZvySeni poptavky spotfebitelt zpravidla zvysi nabidku
zbozi a naopak. Je nutné vSak upozornit na to, Ze v kratkém obdobi muize byt nabidka zcela
neelasticka (graficky vertikalni) a tudiz zvySeni poptavky (dané napfiklad rdstem pfijmu) mize vést
kratkodobé pouze k ristu cen a teprve v dlouhém obdobi je mozné, Ze se ceny opét snizi a mnozstvi
nabizeného zboZi zvysi. Danou situaci zachycuje graf 5: prvni graf uvadi reakci trhu v kratkém obdobi
s dokonale neelastickou nabidkovou kfivkou, druhy graf uvadi reakci v trhu ve stfedné dlouhém
obdobi a posledni graf reakci v dlouhém obdobi s relativné elastickou nabidkovou kfivkou.

Graf 5: Elasticita nabidky v riznych ¢asovych obdobich
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Zdroj: upravena verze z Macakova a kol. 1991.

3. Trzni selhani

VySe uvedeny uvod do mikroekonomické teorie se vztahuje vyhradné k tzv. dokonale
konkurenénimu prostfedi, které je vSak prakticky mozné pouze ojedinéle; teoreticka analyza je tak
postavena na nékolika zdsadnich pfedpokladech. Pfedpoklady dokonalé konkurence zahrnuiji:

1. Na trhu daného zbozi existuje mnoho spotfebiteld i vyrobcl a zadny z nich nema takovou pozici,
aby mohl ovlivnit cenu prodavaného zbozi.

2. Ve srovnani s celkovym rozmérem vSech transakci na daném trhu, prodeje €i nakupy jednotlivych
trznich aktérd jsou nevyznamné.

3. Neexistuje zadna forma organizované ¢i skryté spoluprace &i koordinovaného postupu mezi
vyrobci nebo spotfebiteli.

4. Trh je zcela volné otevien vSem moznym potencialnim zakaznikim i producentiim.

5. Spotiebitelé maji stalé a ujasnéné preference pro nejriznéjsi kombinace riznych spotfebnich
statkd, dusledné dodrzuji ucelenou a stalou hierarchii riznych alternativ spotfeby svych diichodu.

6. Spotiebitelé i vyrobci dosahuji perfektni znalosti aktualnich trznich cen stejné jako jsou schopni
realizovat dokonala oCekavani tykajici se budouciho cenového vyvoje.

7. Spotiebitelé i vyrobci se na trhu chovaji pfisné racionalné: spotfebitelé maximalizuji celkovy
uzitek, zatimco vyrobci maximalizuji celkovy zisk.

8. Neexistuje Zadna uméla cenova, vyrobni, dovozni &i jina restrikce uplatiiovana statem nebo jinou
vefejnou moci v pfipadé vyroby a prodeje daného zboZi.

9. Trh je neustéle v rovhovaze nebo se do stavu rovnovahy neustale bliZi.

Pokud néktery z uvadénych pfedpokladd neni spinén, pak hovofime o trznim selhani. Mezi
nejCastéjsi faktory trzniho selhani (mimo zjevny faktor nedokonalé informovanosti o cenach i
budoucich o¢ekavanich) se uvadi:
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nedokonala konkurence (monopol, oligopol, monopson);
externality;

statni zasahy;

existence vefejnych statku.

PoOb=

Nedokonala konkurence

Nedokonala konkurence predstavuje takovy trh, na kterém existuje alespon jeden vyrobce
(prodavajici) nebo spotfebitel (kupujici), ktery muze svym jednanim ovlivnit trzni cenu. Jeho
dominantni postaveni je dano bud uméle statni regulaci trhu (napf. pravni ochranou duSevniho
vlastnictvi, patentu) nebo pfirozenou diferenciaci vyrobku, kdy se kazdy vyrobce soustfedi pouze na
specializovany okruh zbozi, které nevyrabi nikdo jiny; poptavka po specializovaném zbozi je tak mala,
Ze neprilaka jiné firmy k vyrobé takového zboZzi. NejcastéjSim prikladem nedokonalé konkurence je
monopol, ktery pfedstavuje situaci, kdy je jeden vyrobce vyhradnim a jedinym producentem urcitého
zbozi.

Ackoliv monopol maximalizuje svij zisk podobné jako firma v dokonale konkuren&nim prostredi, {j.
pfi vyrovnani meznich pfijmua z vyroby dodate¢né jednotky zbozi s meznimi naklady z takové vyroby,
mezni pfijem neni, v takovém pfipadé&, konstantni a roven trzni cené, nybrZz s mnozZstvim produkce
klesa. ZvySi-li firma svou produkci (nabidku), bude nucena, aby vyrobené zbozi prodala, snizit
jednotkovou cenu nabizeného zbozi (primérny i mezni pfijem), jelikoz ma pfimy vliv na utvareni trzni
ceny; naopak snizi-li produkci (nabidku) zbozi, pak muze zvysit jednotkovou cenu zbozi a tim i svUj
pramérny a mezni pfijem z produkce. Mezni pfijem v pfipadé monopolu s rastem produkce klesa
rychleji nez pfijem primérny (zpravidla dvakrat rychleji): firma, napfiklad, prodava pouze jednu
jednotku zboZi za 10 K& a aby prodala dalSi jednotku zboZi, musi snizit cenu na 8 K&; vzhledem
k tomu, Ze se pak obé jednotky budou prodavat pouze za 8 K& (tudiz pfi sniZeni ceny se snizi i cena
prvni jednotky), pramérny pfijem z prodeje dvou jednotek je roven cené 8 K&, avSak mezni pfijem je
roven pouze 6,- K¢, jelikoz celkovy pfijem vzrostl z plvodnich 10 K& z prodeje jedné jednotky na 16
K¢ z prodeje dvou jednotek. Graficky jsou naklady a pfijmy monopolu zakresleny v grafu 6.

Vzhledem k tomu, Ze na trhu neexistuje jiny konkurent, je klesajici kfivka pramérnych pfijmi
monopolu rovna kfivce trzni poptavky spotrebiteld po daném zbozi, resp. po zbozi vyrabéném jedinym
vyrobcem. Jinymi slovy, kfivka pramérnych pfijmd monopolu musi odrazet trzni poptavkovou kfivku
spotiebitelll po vyrobcich monopolu. V podminkach monopolu neexistuje nabidkova kfivka, jelikoz
rozhodnuti monopolisty nezavisi pouze na kfivce meznich nakladu, ale rovnéz na specifickém tvaru
poptavkové kfivky. Jak jsme jiz zminili, monopol maximalizuje svUj zisk v pfipadé, kdy se mezni
naklady vyrovnaji meznim pfijmdm (MC = MR); tj. bude vyrabét mnozstvi g,, v grafu 6. Poptavkova
kfivka DD je rovna kfivce primérnych pfijmd monopolu AR a pfi daném mnozstvi produkce pak
rovnovazna cena nebude p,, nybrz p,, kdy se cena pro danou produkci vyrovna s poptavkou. Rozdil
mezi body G a F (tj. cenou prodeje monopolu a meznimi naklady) pfedstavuje monopolni (vy$si nez
normaini) zisk na jednotku vyroby.
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Graf 6: Monopol

Om Q
Zdroj: upravena verze z Macakova a kol. 1991.

Jinymi pfiklady nedokonalé konkurence jsou monopson, oligopol a monopolni konkurence.
Monopson predstavuje trh s jedinym zakaznikem, jedinym kupujicim. Oligopol pfedstavuje situaci, kdy
je vyroba a nabidka na trhu urCitého zbozi dominovana nikoliv jednim, ale nékolika mélo vyrobci,
prodavajicimi. Nej¢astéjSi formou nedokonalé konkurence je monopolni konkurence odpovidajici vyse
popsané situaci, kdy kazda firma vyrabi natolik specializovany vyrobek, Zze v ramci trhu s timto
vyrobkem pak ziskava monopolni postaveni; nicméné& mezi jednotlivymi odvétvimi neexistuji Zzadné
bariéry, které by branily vstupu novych & pohybu dosavadnich jinych firem. V kratkém obdobi se
takova firma chova podobné jako monopol a realizuje monopolni zisk ze své produkce, v dlouhém
obdobi vSak v dusledku volného pohybu mezi odvétvimi monopolni zisk pfilaka jiné firmy do odvétvi,
a to trva tak dlouho, dokud monopolni zisk neklesne na nulu.

Externality

Jinou pfic¢inou trzniho selhani jsou externality definované jako vnéj$i (mnohdy neocekavané) efekty
z vyroby ¢&i spotifeby, které nejsou zahrnuty v cené produkce &i spotfeby: vyskytuji se mimo trh.
RozliSujeme externality pozitivni a negativni. Pfikladem pozitivni externality je pfipad, kdy urciti
spotfebitelé ziskavaji jisty uzitek ze spotfeby jiného spotrebitele (Ci jinych spotfebiteld), pficemz za
onen uzitek, vyhodu, nemusi zaplatit a celou uhradu spotfeby pfesouvaji na plvodniho spotfebitele.
Naopak negativni externality znamenaji nadbyte¢né naklady ze spotfeby Ci vyroby statkll pro subjekty,
které z dané vyroby C&i spotfeby nemaji zadny uzitek (znamym pfikladem je znecisténi ovzdusi
tovarnami).

Statni intervence

Statni intervence mohou bezprostfedné souviset i s existenci nedokonalé konkurence, kdy stat ze
svého rozhodnuti vlozi opravnéni produkovat &i nabizet ur€ité zbozi do rukou jediného prodavajiciho
¢i vyrobce. Jesté vSak v jiné, a mozna mnohem dulezitéj$i souvislosti, se stat stava ,narusitelem”
dokonale konkurenéniho prostiedi: pfi formulovani svych vladnich, lokalnich a jinych politik. Kazda
politika, v€etné té bytové, ma za cil uspokojeni specifickych potfeb specifickych skupin obyvatel
a ekonomicka efektivita fungovani trhu neni zdaleka synonymem rovnosti i socialni spravedinosti (ani
nem(ze byt, jelikoz ideologicko-politickych pFistupd k rovnosti i socialni spravedinosti je velké
mnozstvi, efektivita je vSak méfitelna stale stejnymi indikatory). Ackoliv politiky jsou formulovany ¢asto
tak, aby nejriznéjsi trzni selhani odstranily, svou pomalou flexibilitou na zmény trznich podminek
vedou ¢asto k prohloubeni i vzniku novych selhani.

Veregjné statky

Vefejnym statkem nazyvame takové zbozi, které tim, ze uspokojuje potfeby jednoho Clovéka,
uspokojuje potfeby i jinych lidi a neexistuje pfitom zplsob, jak ze spotfeby vyloucit toho, kdo za statek
nezaplati. Vefejnym statkem je takové zbozi, jehoz produkce je financovana ze spole€nych, vefejnych
financi (napf. armada, policie, mosty) a pokud abstrahujeme od skute&nosti, Ze je financovana z dani
spotrebitel(, jejich uzivani je poskytovano zdarma vsem.
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Vytahy z oponentskych posudku

Doc. PhDr. Pavel Machonin, DrCs.

~otudie M.Luxe je pokraCovanim uspé&sné obhajené prace Luxe a Burdové (rovnéz pro
NUJH) a podobné jako prace predchozi je erudovanym zpracovanim zvoleného tématu,
prostfednictvim ekonomické a sociologické analyzy velkého mnoZstvi srovnatelnych dat ze
zemi zapadni a stfedovychodni Evropy, véetné Ceské republiky. Pomoci modelovych
pfistupll se autor snazi vypracovat soustavu navrhi schopnych pfispét k lepSimu feseni
bytové politiky v €eskych podminkach. Oceriuji, Zze pfitom usiluje o vyvazenost aplikace
raznych disponibilnich nastroju a vedle opatfeni liberalné trznich (degerulace najemného),
zejména o zavedeni racionalnéjsi soustavy pfispévku na bydleni i oZiveni socialniho bydleni
jednak rekategorizaci stavajiciho bytového fondu i nékterymi naméty k vystavbé socialnich
byth riznymi cestami (pfi preferenci jeho koncepci nejblizsi formy bytovych asociaci). Jako
celek jsou obé& studie zpracované M.Luxem pro NUJH nesporné& kvalitnim pfisp&vkem
k objasnéni slozité a malo prehledné situace v oblasti bydleni, jehoz socialni dostupnost
vyrazné ztizily postupy vlad do roku 1998 a nijak zvlast nezlepSily ani postupy minoritni viady
socialni demokracie.

Po strance informacni, metodologické i koncepéni jde o praci kvalitni a spoleCensky
pfinosnou. ...

Myslim si, Ze srovnavani situace u nas a v ekonomicky vyspélejSich zemich by se uz
konecné mélo zbavit apriorné daného imperativu, Z2e soudoba feSeni ze zapadu jsou
automaticky nejlepSim feSenim pro nas, aniz se berou v Uvahu nase konkretni specifika,

v v

Ing. Arch. Daniela Grabmiillerova, Ing. Hana Hankova

JAutor studie se zaméfil bezesporu na téma vysoce aktualni, s pomérné sloZitymi
dostupnymi podklady; téma v kazdém pfipadé dosud nedostate¢né& odborné probadané a do
hloubky prodiskutované. V uvodu autor uvadi, ze prace ma slouzit do urcité miry jako voditko
pro sméfovani budoucich kroku ¢eské bytové politiky.

Studie obsahuje Fadu podrobnych udaju tykajicich se jak ekonomickych souvislosti
investovani, tak fadu vlastnich propoctl dokladajicich zvolané hypotézy a navrhované
postupy. Prace rovnéz obsahuje fadu zahrani¢nich zkuSenosti a zhodnoceni vyvoje
v posledni dobé ve vztahu ke zvolenému tématu jimz bylo co mozna nejSirS§i zhodnoceni
vyvoje finanéni dostupnosti najemniho i vlastnického bydleni v Ceské republice. Pro toto
zhodnoceni a dopad nékterych nastroji soucasné bytové politiky pouzil autor simulaéni
model.

Velky daraz je kladen pfedevSim na najemni sektor, v€etné regulace najemného a jejiho
mozného budouciho vyvoje. Téma je pojato Siroce a koncepéné zkouma nejriznéjsi vazby
s ostatnimi souvisejicimi skute€nostmi a dusledky. ...

Za pozoruhodnou povazujeme rovnéz schopnost provazat prfehled o zahraniéi a tu-
zemském vyvoji s konkrétnimi naméty a nazory — tj. schopnost aplikovat zkuSenosti
a poznatky na aktualni vyvoj v Ceské republice. ...

doc. Ing. Ladislav Prisa, CSc.

.ve své studii se autor zaméfil na otazku, jejiz feSeni pfedstavovalo v uplynulém obdobi
jednu z nejcitlivéjSich otazek. Liberalizace cen najemného a sluzeb spojenych s bydlenim
byla otazkou, jejiz socialni disledky byly po cela devadesata léta velmi podrobné sledovany
a analyzovany. Na zakladé téchto praci byly nasledné pfijaty nejrizné;j$i formy kompenzace
téchto dasledkd, stejné tak jako byly postupné rozvijeny — v sou€asné dobé v Evropé jiz
standardni — mechanizmy podporujici zvySeni dostupnosti bydleni pro vSechny socialni
skupiny obyvatelstva. ...

177



Autorovi se podafilo na relativné malém prostoru soustfedit fadu cennych informaci, které
mohou byt v pfistim obdobi vyuZity jak ve védecko vyzkumné a pedagogické Cinnosti tak
i v praktické rozhodovaci €innosti pfislusSnych kompetentnich organu. Studii proto doporucuji
pfijmout a publikovat.*
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